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AVVERTENZA DEL TRADUTTORE 


MHiO^Hi 


La festevole accoglienza fatta da’giureconsulti del nostro paese alle ope- 
re fin’ ora pubblicate del Sig. r Troplong ne ha inanimito a voltare dalla 
francese nelfitaliana favella il comento di lui a’ Titoli VII e Vili delle 
Leggi Civili, riguardanti la Permuta e la Locazione. E nel vero, cal- 
deggiatore il Troplong della filosofia storica del Vico , le cui teoriche 
toglie a guida nell’interpetrazione ed applicazione del diritto, conoscito- 
re profondo della storia e delle leggi, ricco della sperienza del foro e 
della dottrina della scuola, teorico e pratico al tempo stesso, scrittore 
forte ed originale, nè timido nè avventato, possono le dottrine di tanto 
autore non dare nel genio de’ giureconsulti e degli studiosi del diritto ? 
Epperò bastando a tutt’elogio il nome solo di Troplong , avvisiamo non 
dover tener motto de’ pregi del libro che ci siamo fatti a volgere nella 
nostra favella , sendo certi che non v’ ha chi non comprenda quant’ulile 
sarà per venire alla scienza ed all’ interpetrazionc del diritto da tal co- 
mento sulla Permuta e la Locazione. 

E portiamo fidanza che l’universale, posto mente all’utilità dell’ope- 
ra, vorrà far buon viso a questa nostra traduzione, la quale ci siamo stu- 
diati rendere il meno possibile imperfetta. 

E poiché ci siamo avvisati corredarla d’annotazioni relative alla le- 
gislazione, giurisprudenza, ed anche, se l’uopo il richiegga , alla storia 
patria, però gioverà avvertire , che le nostre note andranno contrassegnate 
da lettere, per distinguerle da quelle dell’aulorc. 
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-*_/« permuta non terrà qui maggior luogo di quel- 
lo che tiene nel Codice Civile, imperciocché se tra 
tutte le contrattazioni commutative vien tenuta in 
gran conto ne’ secoli di decadimento e di barba- 
rie (a), torna la meno usitata , all’epoca del sociale 
progresso , per le civili interne transazioni , e la 
più estranea alla circolazione delle proprietà . 

Jn fatti , allorché rara è la moneta e non molto 
rapido Usuo corso , allorché è ristretta nelle mani 
di un piccol numero di persone, le quali senza d’uo- 
po d' altrui bastano a loro stessi, sia per la stermi- 
nata estemione delle loro terre , sia per i servigi 
de loro schiavi o de'vassalli, il commercio delle cose 
si manda ad effetto precipuamente mercè la per- 
muta. Il novero però delle cose che vanno permu- 
tate è assai limitato. La proprietà fondiate rimane 
nell' immobilità , e tutti gli sforzi del legislatore 
mirano meno a partirla tra un gran numero di 
persone, che a serbarla immutabile e perpctuanelle 
famiglie de grandi , le quali quasi esclusivamente] 
godono de suoi benefici (b). Quanto alla proprietà 
mobiliare, chea nostri dì col suo rapido volocontrap- 
pesa le influenze de possessori di terre, nell’epoca di 
che è pania non viene altrimenti considerata che 
come di natura inferiore e vile ! Vilis mobiiium 
posscssio. Discorri nei caliti epici di Omero le sce- 
ne della vita eroica del mondo greco , e vedrai il 
capo di famiglia amUirsi procacciando col cuoio 
de' bovi, col ferro, co’ prigionieri ec. , ec. le cose 
inservienti a soddisfare i suoi bisogni (1). Roma 
del pari non conobbe la permuta che nello stato di 
semplicità primitiva, tanto rimpianto da Plinto, 

(a) I>a permuta, clie tra i contratti vuoisi direl’nntiohissimo 
ed il primo, é proprio delie penti eroirhe . Perciocché, siccome 
ne ammaestra quel raro ingegno del Vico, non intendendo el- 
leno 1’ utilità del danaro) cd essendo rozze , e per’» ignoranti 
e di mala fede, voglionsi assicurare colla mano cera a finta di 
ogni qualsivoglia obbligazione. Ond" ò cho corsa questa età 
di una nazione , viene ad essere di niun uso nella pratica , 
quando il sole della civili i scalda cd avvìi a rumano pensiero. 

(1>) II legislatore do’ tempi eroici ha di mira rendersi sein- 
preppiù saldo nel suo potere, c però a larga mano dona este- 
sissimi terreni ad una ol.issc di portone, onde renderselo ligie 


quando area sott' occhio il quadro della più laida 
corruzione che l’oro abbia potuto mai partorire. 

Da ultimo, passando a tempi dimezzo, con- 
sulta le leggende , che sono la piacevole ed inge- 
nua epopea della barbarie degli ultimi tempi. Nella 
domenica e ne’ giorni festivi si tenea mercato in- 
nanzi la porta della Chiesa o del Monastero ; là 
tra gente rustica della stessa signoria si permuta- 
vano le fruita della terra ed i parti degli animali 
co’ prodotti di una grossolana industria. L’artefice 
riceveva in natura dall’ agricoltore il prezzo della 
sua mano d' opera; l’agricoltore veniva vestito dal- 
V artefice eh’ egli alimentava. Qualche vendita in- 
terveniva di qua di là; però faceva mestieri esserne 
sobrio , perciocché la moneta era rara e veniva sem 
bata per lo pagamento del censo feudale , de' ca- 
noni enfiteutici, per offerire qualche pio dono la 
chiesa, per guadagnare indulgenze , o far iscio- 
gliere preghiere in caso di calamità . • 

Talune fiate varcano di coloro i quali s’avven- 
turavano e ul uscir fuora il recinto della signoria , 
e, raccolto un numero di persone, preiuleano le mos- 
se una a loro carri ed alle loro provvigioni. Però 
non per anco portavano seco denaro, trasportavano 
bensì derrate per pagare le coseche divisavano com- 
perare. Ascolta questa ingenua narrazione dell i- 
storiografo dei Vescovi di Toul , la quale addimo- 
stra come le saline dell’ Est spacciavano i loro pro- 
dotti agli abitanti delle limitrofe province. 

« Fu tempo clic un gran numero di contadini di 
» quello di Bartvis si ratinò, secondo è costume di 
» siffatta gente, e montati su i carri , dopo acedi 

alche lo secondino ne' suoi dii isnmonti. Laonde ne 1 tempi di 
mesto, che pure erano tempi di ricorso , reggiamo le tanto 
concessioni di feudi fatte dai barbari invasori a gente acco- 
gliticcia, sotto P obbligo di seguirli alla guerra o di difonder 
loro i propri doratuii. 

(I) Quantum felieiorc nero, quarti res tpsa e per mutali an tur 
*n ter se, sicut ot trojanis temporibus factitatum Ilomero cre- 
di conienti ! Alio* coriis lioum, alio» ferro captivisquo rebus 
mutasse tradii. Ex qua ronsucludino muleta legarti unii pia - 
rum pecore constai elioni Fottute ( Plinio, hb. .13, cap. 3 ). Y- 
del pari le Inst. do Licei t. Tarn. , § 2. 
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» caricali di derrate, giunsero a Vic-aux-Salines 
» ad oggetto di comperarvi del sale. Dopo averlo 
» acquistato e pagato con le cose che arcano tra- 
•» sportate , ritornarono e mollo affaticati perven- 
ni nero a Goiulreville , ore tentarono di guadare la 
» Mosella : ma il guado era periglioso e correvasi 
» rischio a traghettarlo. Celebrat asi a quel dì nel 
» paeft la festa del taumaturgo S. Mansuy. Gli a- 
» bitanti fecero loiv acri rimproveri perchè $’ oc- 
» cupavano del ritorno e de loro affari in un gior- 
» no così solenne , e non dividevano la pubblica 
>; gioia. Al clic i viaggiatori risposero celiando , 
» che la festa non gli riguardava , perciocché il 
» Santo era santo de Leucques (1), non già il loro. 
» Ma ad un tmtto, oh miracolo ! i bovi diventano 
» furiosi , ed a colpi di corna perseguitano e fcri- 
» scono i loro padroni. Talché non rimanendo loro 
» altro partito cui appigliarsi, corsero a gittoni a 
» piedi dell’ altan di S. Mansuy, e promisero con 
» calde preghiere voler essere più avveduti erispcl- 
» tosi peri! acvcnirc.il santo ascoltò le preghiere c 
»loix> permise ritornare al proprio paese { 2).» 

Lo storico da cui ho tratto questo aneddoto non 
i già un Omero per lo stile e per i immaginativa ; 
ina le tinte locali vi si trovano tratteggiate nella 
pienezza del vero ; talché mi sono avvisato poter- 
melo torre a prestito, nella stessa guisa che i giu- 
reconsulti romani andavano cercando esempi nelle 
poetiche narrazioni dell’ Iliade. 

Ma allorché la civiltà allargò le comunicazioni 
ecrebbero i bisogni, allorché laricchezza monetaria 
renne in aumento, cd il denaro, segno rappresen- 
tativo di tulle le cose , si sparse più o meno nelle 
mani di tulli , la pennuta addivenne una maniera 
incomoda di commerciare. Sottentrò a questa la 
rendita (3) , la cui mercè vengono messi in ciixo- 
lazionc c permutati i valori mobili od immobili 
che siano. Bentosto occupò nc Codici quel luogo 
che teneva nel corso degli affari, e ti fguiò come il 
più importante de contratti commutativi. Ed i 
giureconsulti, svilupparono con compiacenza i prin- 
cipi chela ingoiano c le pratiche applicazioni che 
uè seguitano. La permuta al contrario venne tenuta 
in conto di uno abbozzo, di xma maniera di copia 
della vendita, cui va dielw togliendone a prestan- 
za le regole c V essenza (a). Ond' è che molti volu- 
mi sonosi scritti sulla vendita ed appena poche li- 
nee sulla permuta. E ciò è derivato dal peirhè i 
giureconsulti non si occupano ancora della scienza 
del diritto quando la permuta è in voga;menlrc non 
è venuto per anco il tempo de’ Codici ! L’impero di 
questi non viene se non quando già gode la vendita 
di gran favore. Ora i legisti, i quali tengono dap- 

(1) Antico nome dogli abitanti della Lorena c della Dioce- 
si di Toni. 

(2) (*uodam tempore, ut morii est ruslirorum , quidam 
Ilarrcusium pnrtium, non parvo numero rustie!* grege-faeto, 
surreplis vehictiUt < t rerum co/,«‘t*,Yico»espct»erunt Saiuta- 
nt'M; tundre i» coEMrTtoxs» rt-rcm VEX*iirw cosvtctatio- 
utiu’s, ad sua redire ev[>ie,Hics,sa[is commercio rejereòei j/, et 
jamex maxima parte espleto itinere , Gundolft villani tran- 
sgrossi * ad alveuin Moscllno cum illa sua Khocdo squnlentes 
labore , rustie» perveucrant , cc. * ec. Uist. de Toul , ( cup. 
11) ) : per Adson. 


presso a' progressi della società, ed è per questa che 
lavorano, danno precetti e responsi sob quando il 
sociale bisogno l’ esige. 

Jmpertanto , se si consideri la permuta siccome 
ausiliaria del commercio esterno, probabilmente, è 
e sarà un contratto di gran rilievo. Imperciocché 
per essa ci facciamo strada a commerciare con lon- 
tane regioni presso cui la legislazione locale im- 
pedisce l’esportazione del numerario , o con altre 
presso le quali è ignorato 1 uso del denaro. Essa 
serve al lusso ed alla voluttà onde scambiare le no- 
stre ricchezze agricole c manifatturiere co’ prodot- 
ti di un altro emisfero, negali a noi dalla natura, 
vivificando i porti eie industrie, e soddisfacendo b 
stmno gusto degli Europei pc' prodotti dell- India e 
deli America (i). Peraltro io non dirò , che se i 
cambi commerciali non avessero esportalo il tè 
dalla Cina e dal Giappone la rivoluzione ameri- 
cana non si sarebbe fatta : non amo questi ravvici- 
namenti forzati, e pelò puerili, poiché son di cre- 
dere che altre ragioni sarebbonsi date per far scuo- 
tere il giogo deli avara madre-patria a quella di 
Washington c di Franklin (o). Ma siasi come 
si voglia, ho voluto ricordare questo fatto celebre 
nell istoria per far rilevare i influenza del tape nau- 
ta e sui bisogni e su le abitudini delle popoUtzioni. 

Giova però il ripeterlo, di molto scapita i uso 
della permuta quante volle dalle relazioni commer- 
ciali ci volgiamo a contemplare quelle regolate dal 
diritto civile interno. E prendendole mossedalXVl 
secolo, si discorra il diritto francese riguardante 
la permuta, c si vedrà di leggieri venirla stessa a- 
doperata solo come mezzo per mitigare l’inerte ri- 
gore della regola dolale, ultimo avanzo degli anti- 
chi sistemi che poneano la prosperità delle famiglie 
nell immobilità delle proprietà; mentre essa risiede 
veramente in quell’armonia, che dirigendo le cure 
degli sposi ad uno scopo comune, rafforza la con- 
iugale affezione con la identità degli interessi e vi- 
vifica in entrambi l’attaccamento, l'economia e l'a - 
mor per la fatica: virtù feconde d'utili risultamen ; 
ti, non meno pel marito che per la moglie, e motori 
più sicuri e morali di tutte le austerità della rego- 
la dotale per far avanzare le famiglie e farle salire 
dallo stato di miseria a quello di agiatezza , e da 
questo a quello di ricchezza. 

Mi è occorso parimenti osservare , essersi fat- 
to uso della permuta per sottrarsi ai diritti Si- 
gnorili ri sgua rdanti i mutamenti di proprietà, 
per tor via gli ostacoli che lo spirito feudale mette- 
va al movimento delle proprietà fondiali. Infatti , 
nel cementatore delle costumanze di Troycs trovo 
registralo (6): « Che avendo un tale offerto al Si- 

fi) fìfi ornielli attribuirono o Bacco finvcntionc della ven- 
dita Plinio* lil*. VII, C. 87). 

(n i Iconologia tra la »endito e la permuta è immensa. Sic- 
oliò il nostro Vico dieca: t Permutationes fnerunt primarum 
gentili m primae rtnptionei-reiidiiiones. E l'art. libi 3 0. e .n ò 
>1 «uggollo, prescrivendo che le regole della Tendila vogliono 
andare applicate alla pcrmula- 
(4) Il tè, il tahacco* il calle oc. 

(3) Si »a ohe gli Anglo-Americani si sollevarono per una 
tassa imposta sul lè. 

(6) hegrand) sur Troycs* p. 187>n. C. 
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» gnor di Montholon guardasuggclli la vendila di 
» una casti , questi gli rispose non volala compera- 
to re per tema non gli fosse tolta da qualcuno del 
» suo legnaggio; tua che in vece , possedendo delle 
» rendite costituite , gliele darebbe in pennuta ob- 
» litigandosi subito dopo ricomprarsele. Non gua- 
» ri dappoi uno della discendenza intento azione 
» di retratto, sostenendo essere stata una vera ven- 
» dita simulata sotto la denominazione di permu- 
» ta; tanto ciò vero, quantochè le rendite erano sta- 
to te ricomprate non molto dopo. Il Signor de Mon- 
to tholon alla sua volta replicò aver egli agito di 
» buona fede, e che non eragli vietato dalla legge 
» adoperare i mezzi opportuni acciò non gli fosse 
» stato tolto il possesso della casa. Nella quale con- 
to tentazione il parlamento rigettò l' azione di ri- 
to cupero. » 

All' infuori di questi casi , la permuta resta inos- 
servata fa} c di niun uso nell’ immenso movimento 
che mantiene in tanta attività la nostra nazione. 

Lo stesso può dirsi de tempi in che viviamo. E 
nel vero, qual’ influenza spiega la permuta in que- 
sto incessante movimento che fa circolare la pro- 
prietà dal capo fino agli estremi della società ? — 
Intendo sempre delle relazioni interne — Niuna 
quasi. Imperciocché di rado la permuta viene a 
prender parte ne' passaggi di proprietà tanto co- 
muni a nostri di. Fa mestieri di particolari circo- 
stanze, di ragioni eccezionali di privata conve- 
nienza per far si che vi si tenga ricorso. 

Imperlante non vogliamo esserecorrivi a dichia- 
rarla improduttiva di effetto , poiché può tor- 
nare utile all' agricoltura , ove mani intelligenti 
dassero opera a sanarla di una delle sue piaghe. 
In fatti , gran parte del nostro suolo è smembrato in 
piccolissime porzioni ; la proprietà é sperperata di 
qua di là, quasi gittata al vento, e queste frazioni 
ira loro incapestmte restano infruttuose ed inac- 
cessibili, vuoi per difetto di strade, tuoi perle dif- 
ficoltà che nascono tra vicini. Ed era questa la ra- 
gione onde Francesco de Neufchateau diceva: a Che 
» con i terreni sperperati e sminuzzati, senza stra- 
to de per giungere a questi piccoli pezzi di terreno, 

» l'agricoltura, contrariata davvantaggio dagl' im- 
» perimenti che il compascuo e la vana pastura le 
» moltiplicano intorno, non può allargarsi, come non 
» potrebbe ingrandire un ragazzino che con ligacce 
» di ferro si tenesse stretto alla culla ». Laonde , 
qual sarebbe la maniera per riunire queste piccole 
porzioni di terreno, che sono la disperazione della 
nostra agricoltura ? Non è già mio divisamento op- 
pormi alla divisione della proprietà ed alla parti- 
zione di essa tra le mani del maggior numero ; co- 
me del pari non avviso riprovare uno stato ndquale 
la Francia ha trovato il suo riposo , e che dopo 
averla fatta campare da una rivoluzione nei 1830, 
mi lusingo la preserverà da nuovi mutamenti per 
f avvenire. E tutt’ altro ciò che io rimpiango ; fa 

• " '"- >3 - ^ » • 

(a) Vuoisi aggiungere ebe -essendo arbitraria ogni tassazio- 
ne del danaro oltre il rotore del metallo, è dato a «incita ma- 
niera di contratto infrenare gli abusi d* autorità alni riguardo. I 
Talché dLcorrcudo la patria storia ti occorrerà osservare, sic- ’ 


mestieri non con fondere la divisione delle proprietà 
con lo smembramento e sminuzzamento del suolo. 
Che gli sterminali domini, i quali in tutti i tempi 
furono il flagello degli Imperi, siano stati scompar- 
titi in frazioni di data estensione, sia per effetto di 
quel dechinamento che colpisce ogni cosa quag- 
giù , sia pel fermo procedere della nostra legge ri- 
guardo alla divisione delle successioni, sia per le 
speculazioni che han fatto de beni stabili un ob- 
. bietto di commercio ; che la mercè di tal moltiplica 
divisione, quelli di mezzano stato ed i coltivatori 
siano stati messi alla portata di acquistare tali por- 
ticine di tene , sulle quali versano il frutto delle 
loro fatiche c de’ loro risjmrmt , è questo per fermo 
un ottimo risultamento, cui è duopo far plauso , e 
da parte mia vi trasvedo uno di quei grandi pro- 
gressi che tanto influiscono alle sorti di un impero, 
perciocché veggo chiamato a nuova vita tutto un 
elemento della nostra civiltà. I borghesi poi oltix- 
passando i termini d’ una volta non si sono accon- 
tentati cacciare il capo negli ordini superiori d<£la 
società, ma hanno spinto le loro radici nelle classi 
inferiori della popolazione, e quivi hanno reclutato 
uomini laboriosi ed instancabili che coltivano jier 
proprio loro conto , e trovano nel lavoro delle loro 
mani un’ onesta indipendenza. Sicché vuoisi dire 
essere stato il principio della divisione de’ terreni 
quello che ha fecondato quest'operosità de borghesi, 
la quale è tornala molto prò fitte cole allo Stato, per- 
ciocché ha acquistalo un saldo puntello , il quale 
tiene sua base non già su idee mobili od interessi 
precari, sibbcne nella stessa proprietà , solido c pa- 
cifico fondamento dell’ edificio sudale. Laonde che 
cosa nc é avvenuto ? Che la proprietà dopo la fa- 
miglia c la sola colonna dello Stato che i mal ideati 
sofismi non han potuto scalfire. So bene che a ciò 
si volgono gli sforzi: i novatori , dico meglio, gl i- 
mitalori hanno ripigliato un opera di distruzione , 
assai volte tentata, sia da popolari sfrenate jiassio- 
ni, sia dallo abuso dei principi mal compresi del 
Cristianesimo, sia da ultimo da una filosofia sofi- 
stica e brutale . Ma ciò che è andato fallito tra so- 
cietà in preda alla più grande miseria delle classi 
inferiori ed alla più sfrenata licenza di politici ri- 
volgimenti, non può sortire miglior effetto al pre- 
sente ; perciocché, astrazion fatta dalla simpatia 
e dal rispetto che la proprietà trova nelle convin- 
zioni spontanee dell’ umanità, c parimenti guaren- 
tita dagl' innumeri interessi, che la divisione delle 
terre ha raggruppato alla sua base. 

Tale è dunque il doppio vantaggio della proprie- 
tà mezzana e piccola : da prima di stabilire una 
specie di mutua assicurazione , di tanta maggior 
forza per quanto maggiore è il numero de’ soci; di 
poi di diramare nel seno della mobilità democrati- 
ca i elemento di stabilità che va congiunto al pos- 
sesso del suolo. 

Ma ecco onde ha origine il disordine di che fa- 
con»* sotto la Normanna domiti a 'ione frequenti «i erano 
appo noi le permutazioni di genere con genere, sondo estrema 
in Italia la scarsezza del denaro, ed innumere le vicissitudini 
out nudava soggetto il «no valore. 
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dicci ettari di terreno pertinenti Ano per i aUro\ °e diffdtearim ****** La seconda * più grave 

a ciascuna famiglia proprietaria. Se questi dicci sosIulZ ,mw . vere , ; cssa riguarda lo spirito 
ettari non sono riuniti in un sol corpo; se formano cTdZatadi^J? democ r azi «• ** abben- 

cinquanta , ottanta , cento pezzi di terreno i uno Ztf.TJ ! • fargia superiore ad ogni ostacolo 
all altro divisi , di leggieri si scorge quanto ciò panico timon auamL P [ erui . ere da un Concepibile 
tornerà incomodo al contadino, il quale dovrà per-ÌTalcZ IZsllZZ j * ^ d ’ ari ^crazi a 
dere un tempo prezioso per andare di qua di là iZirilZVZì **, fìulra ^ , w quali, 

allorché dovrà sementarti e letamarli • sarà oblili ? deUatremen <la aristocrazia sospetti, 

geo a portar . maggiori ,pm porcingcZli ti? !' Umni nm » fJfiSi 

sopportare più fregatati usurpazioni, sommici TZZlJZt d '“ a P™Pri"à ; ed Mora Za 

ss,-?: “> 

-ftsssaac 

pennute questi sparpagliati terreni. Francesco de Innocente (%* In™ T** b , UOna ’ e soprattutto molto 

deprima della rivoliAmute del^ZZ^IÌZ F ( ^° lan le per- 
Digionc, icit : di registro*, di trZc^z * *"'«! 


twc ìwn T aerc , Oeneralc un tal tentativo ? Perchè nel itti tZZiTl* rto ' m *dò l’ abrogazione 
non prendersi dal governo un' iniziativa degnai IlsosteL^I * ac, “ Ue dei argomenti ? 
lai per promuoverlo e favorirlo ? Perchè non prò - ideata pinti ? U " e emanat <* nel 1824 era stata 

svTJcT ‘“"Ti 0 per * f"* r ^^re7pT- 

vronrietà ZfZZni p ” le dazioni diìgfandi pZrZà r ^ ? frazione delle 

\unerntp i Y dt ^ c ?^ tddt 9 Hest ripresa sono stale de deputati non ‘ om 9 ìend csi 9>a che la camera 
superatela terrttonn ntii »»- I acZ^Zl'Z^T brente a tanta 

'eia , nella legge del 1824 che non *° ^ uesta malaugurata 
./ .//’ , ™ c ae non era tanta . _ » 


* 1 , . II" Uilu Ul quest impresa sono f 

*37** l “ fcrnt " rio P i ' 1 cstesodi quello diRouvres, 

TZ~ n S J a C n in jP an ' imrc a , nella Scozia , nella 
S ce-ia e nella Prussia ; non sarebbe egli deli onore 

ÌldTtrnZ Zl0n r $tCCOm t 1(1 n ° Stra di 1X011 *«'«* 

tnilictio a questi esempi, tantoppiu trattandosi dei 
; m con nostri interessi? Due cause facili ad indo- 
vi nani n si opporranno senza dubbio. La prima 
?*ova sperarlo , si è l’abitudine del 
co po legislativo di perdere ogni anno il suo tempo 
e la sua energia tn monotone discussioni che ven- 

TlZr imndate * cIie 90nn puramente 

personali ; perciocché tali discussioni, le quali so - 

spendono ad un' aerea altalena il governo del pro- 

pi io paese, c delle quali potrebbesi dire : * 

* * • « • Panduntur inones 
ouspensae ad ventos (lj 

tali dimissioni, dicevamo, vengono agitate tra per- 
sone, che alla fin fine per un nonnulla non con veti- 


li) Virgilio, Eneide, Lib. IV. r . 740 . 

miglia 6 £ST im ‘ * ^ ’ * " • C -’ A- 

1 $tv uiotT , ?• ° ne *?«“**? ^^ogaxiono della legge del 
«ubare ciò elle -«-finn h alcuna nristocrntioa. Si può con- 

Mucidi \TìuTi;Z 

»cono del a c ^ ,,on, “'* «» oltremonte , clic intenta allo 

"degna elio molte braccia ."addice!! lnd Vj , , tri ^. n, * n ‘ r *“unera 
l’altra la «ri... - . i , , CeMtP0 * 11 agricoltura, .ia lut- 

«rictà non ingenera prMionoi Uitt!^ nuU .P < ‘ r ‘« ion « della pro- 
b e presso noi ^utu «luci mah per cui duojc si 


%%£lVJ; c ptZZ ra 

toZTù^ 

unirsi allarmi in /, ,ì>ceit,1) " l ta gelose vengano ad 
ZiZercZSZl >VPP ° mturaie ^intercisi agri- 
de piccioli terreni 6 a '! coralun 9° tempo la riunione 
ligenli di tulli f , in “‘ * 
Passiamo intanto a discorrere della Loca 7 rono 

influenza sulla n'ihhu contratU cf, e spiega grande 
/ i~a s ulla pubblica prosperità , e fa porteci- 

posti, no <ii P pc"no°laco E clle non °‘ l «iamo malo ap- 

tncro dei nostri pr 0 n r iotari° Pr * t, ^ , *^ UÌt * t , a<lel nM l«?’ or * >u * 

quali nel conceS? ’• • n r Un ? , lalun « Province, i 

partirli in vario modo «• , nia .. lloro la . U *(®"di sono usi scom- 
niodo nccovano H „ ‘“«“r. 11 a svariati fittaiuoli. Per qual 

l’cstaglio , vuoi W^uar7«V l °* POla r Ta,Bant ® ftU,a W'nentodcl- 
percl.è ni fittaiuolo di bri 0 *" ,,no 8 l,a,,,cu ‘° del podere. E cò 
cimarci fond “e mi ° V ,en «®“« ‘.orna più agevole con- 
A)r»e produttive ore n<| r ° cu ^* 0 Per accrescergli le 
manticlle ‘"«^eggiante. Kistl.a- 

lati-fondia nia<ii,Tio 0 . A coluvamenio in uaa massa di 

enti dalla mente <1 ( l >rCs ‘°. no1 llon essendosi p C r anco sbarbi, 
che gfi U and! r , ! ! ' U ' um in veterati pregiudiri, 

xa agronomo, ** ra o radi a grondi progressi della scicn. 
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pare a godimenti della proprietà coloro i quali non 
sono proprietari; come è deipari il nerbo dell'agri- 
coltura , madre provveditrice degli Stati , cui dà 
coloni laboriosi cd interessati al suo progresso. Ed 
alternativamente , o va reclutando questa milizia 
industriosa la quale feconda i nostri campi , o dà 
nutrimento c cerca tranquillare l'innumera ed agi- 
tata turba che presta le braccia ali industria ma- 
nifatturiera . Vi sono però in due paesi vicini l'un 
l’altro due grandi quistioni sociali , le quali ven- 
gono a metter capo nel contralto di locazione ; la 
quistione dei salari in Francia, quella del decadi- 
mento de' piccoli fìttaiuoli in Inghilterra (1). 

Poco prima noi dicevamo , che a misura le te- 
nebre della barbarie si van dissipando , la permuta 
viene ad essere oscurala da altri contratti di mag- 
gior rilievo. Del contratto di locazione interviene 
tutto all’ opposto. Questo ama il sole della civiltà; 
si sviluppa e s ingnillisce sotto la sua influenza , 
quandoché la notte de tempi barbari lo caccia nel 
nulla. Se ci facciamo a discorrere i tempi del più 
basso* dcchinamcnto della ci viltà, vedremo non farsi 
alcun uso di questo contralto nc bisogni della vita 
civile. Quando le città sono scarse c piccole, (pian- 
do le case sono talmente strette da potere a mala 
pena contenere la famiglia, e le popolazioni domi- 
nale dalle loro abitudini casalinghe non si spingono 
in lontani viaggi, vi sono ad un tempo pochi loca- 
tari e poco luogo da conceder loro : allora il con- 
tralto di locazione non è un mezzo esteso e generale 
per tra r partito dagli edifici urbani (2). Ciascuno 
inoltrelia l' amor proprio di avere la proprietà della 
sua casa : il tetto ereditario, per cattivo che sia , 
trasfonde in colui che lo abita una specie di lustro 
e di onoranza ! Poco cale la miseria di queste di- 
more sordide, umide, in cui appena penetra la luce 
del giorno , ed ove a stenti si tragge il sospiro dal 
petto I bugigattoli che sembrano fatti a bella jiosta 
per albergarvi la peste, la lebbra c tutte le tribola- 
zioni contagiose, poco cale ! io dicea. V uomo se 
ne compiace, pcrciocchètgli c dato poter dire nel suo 
orgoglio — Io ne sono proprietario. Al contrario, 
colui il quale non ha un ricovero per riposare Usuo 
capo, fruito dì eredità o delle sue fatiche, colui il 
quale è obbligato a torre in fitto una dimora nel- 
l opinion « de' suoi concittadini vien tenuto.in una 
specie d' inferiorità e di dipendenza. Qualche ve- 
stigio di un tal pregiudizio rinvienti al presente 
ne’ dipartimenti della Corsica , ove la semplicità 
de costumi primitivi ha conservato , più che altro- 
ve, la sua jisonomia originale ed ingenua. 

Vitruvio ne fa a sapere, che sul principio le case 
di Roma erano bassissime : esse non aveano che un 
piano, e nondimeno bastavano ai bisogni di qu?l 
popolo semplice ed austero (3j. Ma dove è la stanza 
pel locatario in queste case tanto piccole ? In vano 
essa si cercherebbe. La divirio:ie delle terre tra la 

• 

(1) Vedi il Adfioflo/ de' U ottobro 18.13 , relativamente a 
quo<o «tato ili docadon'a di cui parlo in appresso. 

(2/ Vico. Traduzione di Michelet. . 

(3) Arci. , l.ib. 2. 

(+) Niebuhr, toni. 11. p. 161. 

Thoplong. Perni, e Locaz. 


plebe(k), l’assegnazione di certe parli di terreno per 
allogarvi de'quartìeri di Roma io) , sembra indicarci 
che ciascuno nell'origine ebbe il suo piccolo abituro 
ed Usuo ricettacolo. Dopo volger di tempo, accre- 
sciuta la popolazione, si edificaronp le case. I ricchi 
allora alloggiarono i poveri all'ultimo piano , che 
add {mandavano coenaculum, ed alba mercede che 
ne traevano davano il nome di coenaculariam fu- 
cerc. 

Nella campagna il contratto di locazione pc' fon- 
di rustici non è in maggior uso. 

Le famiglie proprietarie sommesse ad un interno 
poterebbe tiene dell'origine patriarcale c della con- 
quista, vivono isolate le unc dalle altre, occupando 
demani.che elleno fanno coltivare da inano servile , 
e de’ quali consumano i prodotti in natura. Un in- 
tendenti, il quale è il primo schia vo tra gli schiavi, 
dirige il travaglio, sorvegliando gli operai ed i col- 
tivatori, e spiega sopra questi quell’autorità d i salo- 
li ca che il padrone esercita su lui — L'istoria delle 
due prime razze ne mostra questo sistema in pieno 
vigore nelle villae reali (6). I Re andavano a ri- 
siedere a vicenda ne loro diversi domini, per vivò-e 
una alla corte mercé i prodotti agricoli, che il com- 
mercio non avea potuto convertire in contanti. 

A tempisifatti e pressotutti glistati incui essen- 
zialmente predomina l’elemento aristocratico , tu 
classe dei locatari non ha una esistenza reale. Ac- 
ciò possa essere tenuta in considerazione nel censo 
della popolazione siccome elemento della politica 
prosperità, ei fa mestieri di un gruppo d’ uomini 
liberi, i quali corran dietro alla prima occupazio- 
ne del suolo, e che trovando le piazze occupate dai 
primi venuti , cerchino procacciarsene una mercè 
il lavoro , o per una maniera di combinazione la 
quale consiste nel profferire la loro industria a pro- 
prietari^ quali dal canto loro danno la materia 
produttiva. Sicché all’epoca di cui parliamo, epo- 
ca da Vico addimandata Eroica, non v'hanno che 
servi e padroni; la libertà ha per condizione la pro- 
prietà : ogni capo di famiglia libero indipendente 
dcbb’essere necessariamente proprietario ; chiunque 
non è proprietario, o*è schiavo, ovvero è costretto a 
cadere nella servitù. 

Impertanto un progresso assai ordinario viene a 
temperare questa dipendenza della classe inferiore . 
I grandi proprietari, imbarazzati dall’ immensità 
delle loro terre e quasi tormentali dalle loro inutili 
ricchezze, cercano renderle più produttive, interes- 
sando altre famiglie alla coltura del suolo. Epperò 
fanno concessioni di terre, per fabbricare, dissodare, 
coltivare mercè certe annue retribuzioni. Aon lon- 
tano da noi, presso le popolazioni Slave , abbiamo 
uno esempio vivente di-questo stato sociale, u t’ia- 
» scuna Signoria, (Vico Sismondi, si compone di due 
» parti : la terra del signore, che viene coltivata per 
» mezzo del lavoro servile de vassalli (7), e quella 

(31 Anco assegnò ni latini le stazioni sull’Avontino ( V Nic- 
buhr, loc. tiì. p. lAS ), 

(fi) V. il capitolo de Villi» et Curii». 

(T) Condiste questa in qua'tro giorni di travaglio per setti, 
mima. 
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» che egli ha diviso tra un gran numero di contadini 
w che la collivano nel cono de’ tre giorni della seti i- 
); a ava, i guali loro rimangili liberi. In Russia que- 
'> sta prestazione in lavori viene soddisfatta mercé 
» una retribuzione in contrite, nominala l’ obroc, 
» che per sua natura dovrebbe essere sempre ugna- 
rle, ma che in un paese siccome questo il signore 
» può aumentare a suo capriccio (1) ». Noi tra 
breve vedremo essere la nostra popolazione agrico- 
la uscita da una simile condizione. E questo si è 
il più gran passo che la classe dei contadini potesse 
fare quando non peranco è comparso l’elemento de- 
mocratico. 

Però appena la letargia del principio aristo- 
cratico concede alla classe degli uomini Uberi poter 
prender rango nello stato , il contralto di locazio- 
ne pc fondi rustici e la colonia a tempo addiven- 
gono i mezzi più generali di rendere proficui i ter- 
reni. A seconda declina il servaggio, il contratto di 
locazione si distendesugli spazt chequesto lascia vo- 
li, perciocché esso è l'industria del contadino, come il 
commercio e la fabbrica è l' industria de' cittadini. 
Poco apoco si veggono sorgere numerose famiglie di 
coltivatori indipendenti, i quali tengono lo stalo di 
mezzo tra i grandi proprietari e gli operai proleta- 
ri. Il conduttore di terreni, che ha per lungo vol- 
ger di tempo travaglialo, e fatto de’ risparmi , alla 
per fine compra un campicello, e viene ad allogarsi 
Ira i jiosscssori del suolo. Allora , qualunque volta 
una forte causa politica non intramclla ostacolila 
agricoltura e la indipendenza si danno la mano;e 
(fucsia unione fa sorgale dalle viscere della terra, 
come altra volta il faccano i denti del dragone, quel- 
la classe villarcccia tanto preziosa per la proprietà, 
e che sopra ogni aitivi cosa è il nerbo piu possente 
di uno Stato. Imperciocché è dessa che nella pace li- 
ra il solco fecondatoli, e nella guerra dà alla patria 
i più robusti e prodi soldati. 

La transizione, di cui è parola , venne operata 
in Francia dopo molto volger di tempo, e tanto si- 
lenziosamente da trairc ininganno gli stranieri po- 
co conoscitori de nostri costumi. Jacob, incaricato 
dal parlamento inglese di viaggiare in Europaper 
apprendere lo stalo dell' agricoltura, ha sostenuto, 
che la Francia ò al secondo scalino della scala agri- 
cola cominciando dal basso. — Simil sentenza non 
è degna di un osservatore, bensì di uno spregiato- 
re superficiale. Probabilmente Jacob avrà scorto 
uc nostri villaggi, perla maggior parte miserabili, 
( ! negli abituri molto cattivi de nostri campag nuoti, 
l'indice della miseria. Egli ignora che in molte no- 
stre province si sta apparecchiando un gran mu- 
tamento a favore de’ coltivatori, clic egli crede pove- 
ri, perchè poco va loiv a sangue una vitalussosao 
comoda; ignora del pari che verrà giorno in che , 
senza scopo e senza rumore , la proprietà quasi 
mti tinnente passerà nelle loro mani. — Hagionere- 

(l)Sttulii sull' economi» politica, t, l,p. ISO. 

*2) QucsCavrcuiroeiito cl>l»c luogo divi 181 1 -il 1820; e Ven- 
ne instato da altri «ignori Scozzesi. Sismoudi floc. ciì.), t. I , 
p. 2u J e scg. ha tracciai 0 il racconto di questa lamentevole 
espulsione. 


mo in appresso di questo inevi! abile risultamene, 
sul quale, a nostro credere, dovrebbe essere portala 
al più alto grado l'attenzione degli economisti — 
Epperò al presente lasciamo che l’Inghilterra meni 
vanto della sua agricoltura e del confortabile che 
regna nelle sue campagne. Se l'arte agricola però 
lussureggia più tra loro, appo noi gli agricoltori 
progrediscono più che i loro ; e questo debbo andare 
maggiormente a cuore di chi fa camminare 1‘ uomo 
avanti le cose. Altronde non sono cancellate dalla 
nostra memoria le pretese riforme agronome ,la cui 
mercè la duchessa di Sutlierland tolse il possesso a 
quindici mila contadini di settecento-novanta-quat- 
tro mila acri di terra, di cui erano in godimento da 
tempo immemorabile, forzandoli di abbandonare i 
loro antichi focolari ed i villaggi chexcnnero demo- 
liti c dati in preda alle fammele tutto questo ad og- 
getto di convertire i campi in pascoli più produtti- 
vi, e d’ immegli are le razze bovine c le lane delle 
greggi ('!)! L’è questa forse la sorte riserbataal col- 
tivatore francese ? Sarà egli per avventura nel suo 
cordoglio costretto ad esclamare con dolore: 

« 

Nos patriac fines et dulcia linquimus arra ; 

Nos patriarci fugimus !... 

Oltreché lutto le meraviglie della inglese agricol- 
tura non impediscono che la più parie de’ grandi si- 
gnori, carichi di debiti, non ostante le loro immen- 
se fortune, spremessero orribilmente gli affltaiuoli 
delleloro ter refi). Vita altronde un fatto autentico, 
il quale rimuove a tal riguardo ogni dubbio: lo si è 
il rapporto della commissione parlamentaria isti- 
tuita ad oggetto di rintracciare le cause eh' erano 
d’impaccio all’agricoltura; rapporto pubblicato nel 
1855 2 >er i giornali inglesi. Le disposizioni dei 
commissari parlamentari convengono nel dire, che 
da dicci a dodici anni a questa parte V affitta- 
iuolo pagava i estaglio delle tcrir non in propor- 
zione de’ lucri prodotti dalla coltivazione , ben- 
sì in proporzione del raion capitale del fondo ; e 
che per conscguente i più preveggenti emigravano 
in America, e coloro i quali si rimanevano, un dì 
piucchè l’altro impoverivano ed andavano a pren- 
der posto nella classe degli artefici, o scompariva- 
no perfettamente (k ) ! Ed ecco ove mctton capo le 
incessanti querele de proprietari c dei fittaiuoli in- 
glesi; i loro richiami importuni nel fine di ottenere 
monopoli eleggi protettrici , che loro dassero poter 
sostenere la concorrenza colle derrate straniere; i 
fallimenti degli speculatori in fatto di agricoltura, i 
quali muoiono della fame nelle loro terre ammiran- 
de per bellezza;e quegl’ incendi di ricolto e di rusti- 
ci abituri, indizi troppo certi del caitivostato del- 
le campagne e diana inquietante fermentazione (6) . 
Sicché se sono veri tutti questi fatti (echi può rivo- 
carli in dubbio? ), viene ad essere riformata la sen- 

(:1) Sumondi. t. l,p. 288. 

(■4) Tolgo a prestanza «incito riassunto da un articolo del 
A 7/nfo’m/de! 1 f ottobre 1833. 

(a) Sismoudi) t. 11 , p. *225, 
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lenza profonda di Plinio, che il coltivare per eccel- 
lenza , rovina; e noi dovremmo essere meno gelosi 
debelli prati d' Inghilterra, delle sue belle razze di 
animali e de’ suoi fondi grandi quanto il dipartimen- 
to della Senna, dove un intraprenditore non colti- 
va egli stesso, facendo uso dimachine economiche 
in vece, di (ìtt aiuoli che li coltiverebbero colle loro 
proprie mani, e caccia l'uomo come slmmenlo inu- 
tile perla sua industria , studiandosi annientare 
i piccoli pioprietari coltivatori per sostituirvi, in 
difetto di meccanici strumenti , mercenari giorna- 
lieri c che domani non sono. Tutto ciò può formare 
il bello ideale dell’arte agricola. Qualche lord ,dig- 
giàmollo ricco, può per avventura acaescere le sue 
rendile mercè questa speculazione di un solo uo- 
mo contro una classe d’uomini, che si studia di 
render proletario. In quanto a me prefcriscolostato 
più modesto de'nostri campi. Quivi le false appa- 
renze non nascondono profonde miserie, e l' imme- 
gli amento crescente delle sorti de nostri agricoltori 
è foriero della prosperità più realechc si attende la 
nostra agricoltura: esso rassicura l’osservatore sul- 
l’ avvenire di una popolazione interessante e cara 
alla patria. L' è troppo malanno la circospezione in 
che ci mantiene la classe degli operai di città. 
Quanto alle nostre campagne s\ dispregiate dai no- 
stri nemici, noi possiamo dirci liberi da quelle in- 
quietudini che preoccupano il loro parlamento. 

L' Irlanda, uno de loro tre regni, offre al più al- 
to grado l' esempio di queste cause nocive , di cui 
qui parlo , e clic mettono argine al progresso 
della classe agricola. Importante in queste contra- 
de trovami riuniti per natura tutti gli elementi 
della prosperità sociale: una razza d’uomini bella 
c vigorosa, popolazione feconda e dotata de’più fe- 
lici istinti, terra fertile e pittoresca, clima favore- 
vole alla vegetazione , ed in cui di rado si patisce il 
gelo, la siccità.la grandine e gli inondamenti (11.2? 
ciò non ostante la mala ventura di quei coltivatori 
è giunta a tale, che un dolore senza termine serra il 
loro cuore, e li spinge fino a desiderare la schiavitù 
de’ russi contadini. Tale è il quadi'o che ne trat- 
teggia col sentimento di un anima generosa e col- 
la veridicità di profondo osservatore Gustavo de 
lleuumont nel suo bel libro dell' Irlanda. E già da 
tempo un saggio economista, che io ho più d'una 
volta citato, Sismondi.avea scandagliato laprofon- 
dità di questa piaga. I loro racconti contengono 
molli particolari che risguardano il nostro subbicl- 
to, e che fa mestieri richiamare alla memoria. 

L n lord inglese solo per la tradizione e per i 
conti del suo intendente sa esser egli proprietario 
in Manda d’immensi terreni. Senza sentire affetto 
per i coloni che li coltivano , perciocché questi non 
hanno con lui comune nè la origine, nè la religione, 
senza aven a cuore i suoi domini, però clic un gior- 
no piucch'e un altro un rivolgimento può togliergli 
ciò che gli ha dato la conquis a , ad altro non 
pensa che a cacciare d Irlanda grossa somma di 

(1) Sismo ridi , p. 261 

(2) Sisiucmti, p. 333» 


rendita , anche a l'ischio di spossare la terra e di 
menare in ruina coloro i quali conle'proprie mani 
la coltivano. — Questa ’z&dita per altro così enor- 
me, che viene addimand^taTick.-runi,c cui sta bene 
apposto questo nome orribile .perchè , per mo di dire , 
viene strappata la mercè di torture (2), non si versa 
dai contadini diixUamentenellemani del proprie- 
tario. « Quest'ultimo, dice Gustavo de Beaumont, 

» concede la locazione de' suoi domini a qualche 
» appaltatore mediante un prezzo che vien pagato 
» tutto in una volta, o merce una somma annuale, 
)i il cui ammontare è fermato a prezzo stabilito. 
» L’ intraprenditore, ricco capitalista, residente a 
n Londra , ó a Dublino , non toglie al certo i tcr- 
n reni in conduzione per essere egli stesso reale af- 
n fitlaiuolo. Egli ha per oggetto farne una specu- 
li lozione ; di talché non appena compiuto il nega- 
li zio desidera cedere altrui il coltivamcnto di que- 
ll sti terreni, purché gli venga assicurato un qual- 
» che lucro. Allora suole dividere l estensione 
n delle terre in certo numero di parti, ciascuna di 
n cento, cinquecento , mille acri , che subloca ad 
» intraprenditori secondari, o middlemen. Qual- 
n che volta il proprietario locatore fa egli medesi- 
ii mo questa divisione, e indi concede a colonia di- 
ri rettamente agli speculatori subalterni. 

n Ma qual sarà la maniera che terranno questi 
n intraprenditori di prima o di seconda mano per 
n cavar profitto dalle terre condotte in locazione ? 
n Ciascuno di loro stabilirà sulla sua porzione una 
a grande masscria?Se egli il facesse dovrebbe por- 
li re a rischio un grosso capitale. Ma come un in- 
ir traprenditore avrebbe jiiù fidanza ne’ terreni, che 
n lo stesso padrone ? Che fa dunque ? Egli non 
li stabilisce sidlateri'a locata nèpicciole nè gran- 
ii di masserie ; si limita solamente in generale a 
» dissodarne la superficie. Dopo di aver ciò fallo, 
a suddivide quel che ha tolto in locazione in pic- 
n cole porzioni di cinque, dieci, venti acri, e le su- 
ri bloca, esigendo carissima mercede, a poveri agri- 
» coltori , i quali sono i soli che tolgono in fitto i 
» terreni per coltivarli. 

li Ma come faranno questi piccioli agricoltori per 
ri coltivare le terre che hun locate ? I proprietari 
n o gl' intraprenditori hanno forse avuto cura di co- 
ri slruire in ciascuna porzi ancella , che loro è sta- 
li la filata , un tugurio ? No senza dubbio. Per- 
ii ciocché tal costruzione richiedeva decapitali, di 
n cui eglino non volcano fare anticipazione. Le 
a terre sono state loro date all'intuito spogliate, 
n Ma ove s’avranno un ricovero? — Si costruisca- 
li no essi un ammasso di loto e paglia uniti insie- 
» me , che chiamano capanna — Trovano almanco 
n qualche istrumento d'agricoltura per servirsene? 
n No; se ne dovranno provvedere siccome meglio 
» potranno » (3). 

Sicché in tale sopprapponimento di speculatori , 
i quali gli uni sugli altri si addossano per meglio 
ottenere l'intento , il povero coltivatore è la bestia 

(3)T.I,p. 221. 
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da soma, su cui pesa ogni gravezza. In guisa che, 
avendo gl'intraprenditori assicurato aloro protulti 
i benefici della terra, nominane al coltivatore, che 
la speranza di potersi mantenere in equilibrio , 
poggiando sull'estremo che lo separa dalla perdita, 
e tenersi fermo così , dopo essere meschinamente 
vissuto. E questa prospettiva, per trista che sia, è 
la piu bella cui potesse aspirare il colono irlande- 
se ; perciocché la di lui ruina le piu volle è il ter- 
mine della conduzione. E come mai pub interve- 
nire altrimenti? La mercede è enorme e quasi mag- 
giore di quello che la terra può produrre (\) ; sic- 
ché nell’ Irlanda non ascolti che voci di maledizio- 
ni contro questi balzelli, che abbassano il coltiva- 
tore fino alla più schifosa povertà. Si è veduto 
come è ricoverato : la sua miserabile e melmosa 
capanna la divide col maiale , il quale ha dirit- 
to di vivere , dice egli , perciocché è desso che 
paga la rendita (2). Il nutrimento dell’ affiti aiuo- 
lo più diligente consiste in pomi di terra , sie- 
ro, pane di orzo c burro; ed in tutta la contrada 
di Waterford si ciba di pomi di terra, cui alcuna 
fata frammischia gli avanzi di majalc salato (‘3). 
E quando, dopo averpatitc tante privazioni, giun- 
ge il tempo di pagarla mercede, è mestieri che di- 
mandi grazia perchè impossibilitalo a poter adem- 
piere le promesse. Ma il creditore non gli ha pie- 
tà , scudo egli stesso obbligato a pagare un altro 
credi iotx che gli sta sopra, e che non cosi di leg- 
gieri gli accorderebbe mercè. Gli pignora il moja- 
le, che ingrassava, eia miserabile mobilia. E quin- 
di la giustizia lo condanna con grandi spese ad 
uscir fuora dal fondo. Pero l'indi mani di bel nuo- 
vo colà si riduce, c disperato si tien stretto a quel- 
la terra senza cui va incontro alla morte una al- 
la sua magra moglie ed ai suoi figliuoletti. Che fa- 
re quindi per vincere quest' ostinatezza cagionata 
dalla fame? Il padrone fa demolire il tugurio, c lo 
rimane nudo e senza asilo. Maledizione peìò a que- 
sto ricco che tiene tanto fermo a’suoi diritti ! Laza- 
ro si ribella , c cerca nell' assassinio la vendetta di 
questo surnmum jus, mettendo in non cale ad una 
volta ed i precetti della legge scritta ed i consigli 
di quella religione eh' egli rimprovera al suo op- 
pressore di non conoscere !... Ben presto Lazaroè 
condannalo. I)i certo ogni misfatto debbe andar re- 
presso ! Impertanto dopo poco volger di tempo si 
viene a sapere che i testimoni, i quali hanno ardi- 
to deporre, sonocaduti trafitti. Si fanno indagini, 
si perseguita ; ma in tal frattempo i figli, i fratel- 
li , la madre del denunciatile raggiano vittime di 
nuovi misfatti. Da ultimo tutti quelli che soffrono, 
si uniscono e si rivoltano. Spandono fino nel lon- 
tano il terrore la morte c l’incendio. L’ Inghilterra 
si sdegna; emana a larga mano leggi di eccezione 
e di rigore, e perviene per poco ad attutire la ribel- 
lione di questi barbari novelli. Però la tempesta 

(1) Sismondi, p. 230^ 200. 

(2) Parole do’ contaci ini irlandesi ( Id. p. 2GL ). 

(3) Tutto ciò lo narra un viaggiatore inglese , testimone 
nou-a-e. Ingtis , la cui relazione è stala in parte tra lotta da 
Sismondi, p. 2t-0. 


lZIONE 

incessantemente romoreggia, ed il vulcano non na- 
sconde le fiamme che per farle divampare più ter- 
ribili poco dopo. I)i talché vedi a quali eccessi me- 
na il contralto di colonia in queste desolate con- 
trade! Il termine dell' azione del locatore è la ro- 
vina dell' affitta iuolo ; l' eccezione deli affilluiuolo 
la morte del locatore / 

Quando il viaggiatore preso da maraviglia do- 
manda al fiftaiuolo olandese, onde avviene eh' egli 
accetti scientemente condizioni che lo menano alla 
rovina, questi risponde : Che avrei potuto fare io ? 
come avrei fatto a vivere (k) ? Risposta questa che 
racchiude il segreto di una situazione , alla qua- 
le concorrono ad una volta i costumi dell’ Bian- 
da e l'egoismo della sua aristocrazia. Di fatti , in 
queste contrade non interviene siccome nell' Inghil- 
terra, ove la classe plebea s appropria il commer- 
cio per compensarsi dell'occupazione del suolo fat- 
ta dalla nobiltà — L’ Irlanda non ha nè in gene- 
rale pratica altra industria eccetto che (quella 
della coltivazione delle terre: la generalità del- 
la popolazione, esclusa dagli impieghi c dalle pro- 
fessioni liberali, all’ infuori della medicina , trop- 
po povera per darsi al commercio che lo stato po- 
litico del paese circonda di mille ostacoli (o) , non 
meno per necessità che per abitudine e tendenza 
naturale, si dedica al lavoro decampi. Però il suo- 
lo non le appartiene , essendone in possesso l ari- 
stocrazia, la quale l'ebbe perla grande confisraziu- 
nc falla (la Cromiceli in seguito della ribellione 
della Bianda, conservatasi cattolica, contro V In- 
ghilterra fatta protestante ; confiscazione che ab- 
bracciò non meno i domini de' signori ribelli che 
i terreni conceduti dalla feudalità ai vassalli a 
censimento perpetuo. Infatti i vincilorinon sod- 
disfatti di spogliare i grandi ribelli, portarono al- 
tresì de’ cangiamenti ne' dritti de coloni, rendendoli 
precari a vantaggio de nuovi proprietari inglesi o 
protestanti , i quali occuparono il posto de nazio- 
nali. Quindi in poi il colono irlandese venne esclu- 
so dal poter essere proprietario , e fa mestieri non 
pertanto ch'egli coltivasse la terra, o andasse men- 
dicando , o si morisse della : fame. Ma come fare 
per poter allogare un piccolo compiccilo di questo 
suolo, occupato da miriadi di famiglie proletarie, 
ed abitato da una popolazione, esuberante , che pa- 
re la miseria islcssa fecondi? Egli fa mestieri sol- 
lecitare l'avidità del proprietario o de locatari spe- 
culatori coll’offerta di un grosso estaglio, ed apri- 
re una concorrenza sfrenata, la quale fa portare il 
di sopra a chi offre di più. I\on v’ha dubbio che 
il fardello schiaccerà il temerario che lo avrà vo- 
luto portare. Ma ciò poco cale : ha trovato la ma- 
niera di vivere un anno; dopo saprà chefarsi 
per guadagnar tempo. 

Tal sistema di folli offerte , per deplorabile che 
sia, non c nuovo nell' istoria del contralto di loca- 
li i' lugli ». 

(S) La nobiltà , in fatti , con tutte le sue forre si oppose 
allo stabilimento dello fabbriche in Irlanda, Sismondi , 
p. 2C>2. 
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tione; sussiste medesimamente nelle vaste posses- 
sioni delUi compagnia inglese delle Indie. È noto 
che nell' impero indo-briltanico , siccome in tutta 
l'Asia, le terre s'appartengono al Sovrano, il qua- 
le si reputa averne conceduto il possesso mercè una 
retribuzione che forma l'imposta. I primi posses- 
sori , non polendo o non volendo menare innanzi 
la coltivazione di questi fornii, li sublocano in pic- 
cole porzioni a degli intraprenditori, i quali spes- 
se fiate praticano lo stesso con altri. Vi leggieri si 
comprende che mano a mano , c per ogni grado di 
questa gerarchia di contrattazioni, ciascun ceden- 
te non obblia fare il suo meglio per quanto c pos- 
sibile , in modo che quando il contratto di fitto 
giunge al colono , rimane a carico di questo tutto 
il peso della fatica , senza speranza di vantaggio 
alcuno. Sicché il contadino, o ryot , che vien die- 
tro a questa triplice classe di speculatori , è colui 
che deve pagare (quando lo pub) tutte le spese del- 
la speculazione. A nulla giova quindi che un cli- 
ma beato renda facile la vita dell'uomo , c che la 
terra a larga mano prodighi i suoi ricchi doni! Il 
ryot estenuato dauna fatica infruttuosa, soffre del 
pari che l'irlandese colono, e per la medesima cau- 
sa, per la concorrenza cioè d'un brulicame di con- 
tadini affamati, i quali si contrastano un cantuc- 
cio di suolo per allogarvi una miserabile capanna, 
and’ esercitare la loro meschina industria : concor- 
renza disordinata, la quale fa smaltire a tanto po- 
co prezzo il la voro ! (1) 

Che vuoisi pertanto indurre da un tal racconto ? 
Lo si è, che il contratto di locazione pe fondi ru- 
stici, islrumento di lavoro applicato alla proprietà 
fondiate , porta ad una volta l'impronta delle con- 
dizioni gravitanti sulla proprietà e dello stato di 
coloro i quali la coltivano. Però dallo stato in che 
rattrovansi le classi che lo mettono in movimento, 
dipende il sapere , se tra le loro mani sia un islru- 
tnento di progresso , ovvero lo sforzo inutile di un 
lavoro senza speranze. Talché , sia come si voglia 
debole l'elemento democratico , se i proprietari dei 
beni stabili , tengono come ausiliari i coltivatori , 
non già come materia da cui intendono trarre par- 
tilo, è a portarsi fidanza rinvenire il lavoro libcio 
protetto ed incoraggialo. E la condizione del fitta- 
iuolo tenendo dalla bella prima il giusto mezzo tra 
l'operaio ed il proprietario , a forza di lavori e 
d' economia gli lastricherà la via a farlo addive- 
nire proprietario ; agevolandogli il cammino il con- 
tralto enfitculico o la locazione a lungo termine , 
regolata con giustizia, e senza V opera di avidi 
mezzani. E queste contrattazioni, predominano al- 
lorchè la costituzione aristocratica de terreni a- 
spirando a divenir permanente nelle tenute fondia- 
li, e, spiegano il fuo principio anche sulle precarie 
possessioni: tornano molto giovevoli al filtaiuolo , e 
rendendogli cara la terra compensalo sufficien- 
temente de’ lavori d’ immegliamento ; come altresì 
lo dispongono ad una onesta indipendenza (2). 

Suppongkiamo impcrlanto, in vece di uno Sta- 
li) Giuro. ilo des Debelli del 12 agosto 1810. 

(2) Consultisi infra (»■ 31 c seg. ) la storia c le regole del- 


ti aristocratico , una società in che re.gna una de- 
mocrazia saggia e possente. Il trovar modo ad eser- 
citare le carriere lucrose, r . fm obbligherà la genera- 
lità a lanciarsi esclusivamente sulla terra, siccome 
uno stormo d’ uccelli affamati. La indipendenza 
consigliata dall’ interesse farà che si addicesse a 
ciascuna professione un numero ragionevole di per- 
sone , e 1 agricoltura rimarrà al coverto di un » 
strabocchevole ingombramento, provvedendo al nu- 
trimento de cittadini. E la grande e brusca ine- 
guaglianza delle fortune darà luogo ad una misu- 
rata gradazione delle classi agiate ; come la pro- 
prietà piccola o mezzana sarà la meta de coltiva- 
tori , i quali cercheranno aggiungerla incessante- 
mente. Altronde, se le locazioni a lungo termine 
non s accomodano coll' ordinamento democratico 
del diritto di proprietà e colle sue tendenze alla ino-' 
bilità,il conduttore nondimeno raddoppierà gli sfor- 
zi e le cure per tener soddisfatto il proprietario . 
c far sì che nel secondo fitto questi metta in lui li- 
na confidenza che la sua buona gestione gli avrà 
meritalo. 

Pciò siasi qual si voglia la costituzione delhi 
società , e siansi le locazioni di lungo o breve ter- 
mine , se sentimenti ostili sussistono tra i proprie- 
tari de' fondi ed i contadini, se gli odi di reli- 
gione, la diversità di origine , i ricordi di con- 
quista e di confiscazione cc. terranno viva V ani- 
mosità tra queste classi che debbono andar di ac- 
cordo , la locazione dei fondi rustici , anziché es- 
sere un asilo sicuro per i lavoratori, divallerà sor- 
gente d' iniquità c di fraudi. Talché non sarà piu 
desso quel contratto di buona fede di cui parlano 
t giureconsulti , bensì sarà il convegno di tutte le 
più tristi passioni. Si vedrà allora la frode metter- 
si in onlinc per combattere l'avidità spogliatrice , 
ponendo nella bilancia uno la forza l' altro l’astu- 
zia, e la terra più ubertosa divenire ingrata al co- 
lono , perciocché mille vessazioni s ’ inframmette- 
ranno per far sì che le sue fatiche rimangono sen- 
za compenso. Chermisi dire allora ? Il lavoro col- 
pito di sterilità toglierà consiglio dalla dispera- 
zione , e la ricchezza privata, elemento necessa- 
rio di tutte le società ordinate su basi solide , 
questa ricchezza privata invidiata e maledetta , 
diventerà un dono funesto della Provvidenza. E 
quando si è pervenuto a questi fatali estremi , la 
società è vicina al suo scioglimento. 

Dopo aver tenuto parola ingenerale del contrat- 
to di locazione secondo le diverse forme di gover- 
namelo , passiamo a discorrere la sua particola- 
re istoria presso i Romani ed i Francesi. 

Son di credere troveremo in questa qualche par- 
ticolarità , da cui si potrà trarre molto utile. 

Supponi che un erudito discorra un per uno i 
lesti del Digesto, Loc.cond., non già per studiar- 
vi la scienza del diritto, estranea alle sue medita- 
zioni, bensì per inleiulcrci costumi e le abitudini 
de' Romani. Ebbene questa lettura produrrà i suoi 
buoni risultarne nii, ed avrà il suo lato importan- 

rcnCleuii.e *i scorderà la importanza di questo contralto nel 
Lasso-Impero c ne' tempi di mezzo. 
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le ; perciocché la locazione si frammischia alle 
intime abitudini della loro vita privata , come del 
pari ai bisogni del commercio e deli agricoltura ; 
e tutto ciò si scorge dagli scritti de giureconsulti 
di Roma , sempre mai avveduti nel dare precetti 
per poterli praticamente applicare. Ciò nonper- 
tanto non ci allargheremo su queste particolarità, 
giacche il nostro subbietto non è mestieri si orni 
di episodi per rerulcrlo interessante (1). 

I Romani conobbero tre grandi metodi per la 
coltivazione delle teiTC : 1. Il coltivo degli affìt- 
taiuoli liberi ; 2 . quello dei coloni parziari ; 3. 
da ultimo quello degli schiavi sommessi alla vigi- 
lanza di un soprastante stipendiato ( villicus '} c 
schiavo al tempo stesso (2). 

Questo ultimo sistcmei veniva seguito precipua- 
mente in Italia, ed erailpiù utile messo nelle mani 
di coloro i quali, tenendo dietro a consigli di Ma- 
gna , vendevano le loro case di città il giorno stes- 
so che compravano quelle di campagna (3) , e che 
andavano eglino stessi a dirigere ì loro operai , 

(I) Cita noia «ari bastevole a darne qualche esempio: 

5 1. Abitudini domestiche. 

1 . Il bagno tante caro n' Romani vicn considerato in primo 
luogo, ola legge* 1.8 § 2,D. Loc. Coni I. prevede partitnmcntc 
ciocché risgunrda la riparazione dello tinozze , delle stufe , 
ilei condotti e dello docce. Medesimamente scorgasi essere il 
bagno distretta necessità nelle abitudini della vita privata , 
laiche gli Edili arcano cura di toglierli in Pitto por conto dei 
municìpi! * acciocché gli abitanti si potessero bagnar < 7 ratti 
( L. 30, g 1 . D. Loc. Cond.). 

2. Vi arca nelle case un luogo addimondato horrea. in che 
era costerno tener chiusi gli oggetti preziosi * che non si met- 
tevano in mostra * siccome Poro, P argento ed i gioielli (L.60, 
§ 6, D. Loc. Cond. ,L.3, g effract. D.de Offlciis praeject.riyit.\ 

3. Gl’ inccndii erano frequenti per la trascurateszn dei lo- 
cntarii ( 1.9, §3. D.Xoc. Cond. li)». 2, med. titolo ). Vedi in 
oltre infra, n. 358 1 i particolari storici no’ quali mi sono 
cacciato relativamente a tal subbiclto. 

3. Vi aveauo delle persone in Roma, come presso di noi* le 
qrali erano locatarie in principale , e sublocatane in detta- 
glio di case ( 1. 30, D. Loc. Cond. 

S. Inquilini ollogatino’piani superiori della casa, eoe nnculi. 

‘ 0. Vi erano delle specie di picciolc carroxzc, clisarii, car- 
rueart'H I. 13, D. Loc. Cond ■ ). 

7. Degli schiavi mulatteri ( 1. 60 * 5 7. D. Loc. Cond. ). 

8. Frans i schiavi* cui i padroni facevano apparare qual- 
che mestiere * o anche cose di maggior rilievo , sertum 
docendum ( I, 1 3, g 3, D. Loc. Cond. ). 

J 2. Commercio * Industria c Prof essioni. 

1- Gioiellieri che lavoravano 1* oro c scolpivano le pietre 
preziose ( 1. 13. § S, c 1. 1. D. Loc. Cond. ). 

2. Imprese per trasporli (I. 2, § 3, Loc. Cond. ) 

3. Commercio per acqua sulle riviere ; come da Roma a 
Minturno ( I. 13. Jj I, e I. 16, § 6, D. Loc. Cond. ). U na leggo 
racconta a questo riguardo tali particolarità. Una donnn clic 
andava nel numero de’ passaggieri sur un bastimento sisgra 
vò. lìuistionc fu per i Giureconsulti supero , non giù come 
questo accidente dispiacevole si avesse dovuto soffrire dagli 
altri paasaggicri * bensì se la madre dovesse o pur no paga- 
re il nolo per il neonato ( 1* 19, § 7. D. Loc. Cond . ). 

♦ . H commercio facon venire dalla Campania de’ vini squi- 
siti per servirsi adesco da’ ricchi romani ( 1. 2, § 3, D. Loc. 
Cond. ). 

5. Faccasi circolare il grano per I* interno dell’ Impero , 
e la speculazione si estendeva non meno sul trasporlo che 
sulla vendita del frumento (1. 31* D. Loc. Cond. ). 

6. L* olio si metteva in commercio da' punti più lontani. 

I.n Cirenaica , che al dì d'oggi va conosciuta por la sua ste- 
rilità , spediva de' caricamenti per Aquilea { de Ctjrcsiensi 
provincia Aquileiam ), cd alimentava l' Italia , la quale uon 


vestendo la doppia autorità di padroni rigorosi 
e di agronomi intelligenti . Catone in fatti seguiva 
nc’suoi dominii un tal sistema ; e l'intero suo trat- 
tato de re rustica viene indi ritto ad individui che 
coltivavano essi stessi , avendo ad ausiliari i loro 
ispettori c gli schiavi. Ed in quella che questo 
grand' uomo scrive a , i agricoltura era lussureg- 
giante, e formava la più nobile occupazione del - 
i uomo « Ex agricolis , diceva egli , et viri for- 
» tissimi, et milites strenuissimi gignuntur ; ma- 
» ximeque pius questus, habilissimusquc conse- 
» quitur*minimequc invidiosus». Talché il proprie- 
tario non sdegnava dedicarsi al lavoro dei campi , 
consacrarvi il tempo c le sue le predilezioni. Era 
parimenti di uomini siffatti di cui tenca paro- 
la Varrone.il suo libro era intitolato a Fandania, 
il quale avendo comprato un campo , divisava col- 
tivarlo egli stesso (V. 

Ma quando il proprictario,distratto daaltre cu- 
re o da altri gusti, viveva lungi dai suoi poderi , 
questo sistema di coltura ci'a il peggiore (oj. Esso 

polca per sé stessa provvedersene (1. 60, fi 1, D. Lee. Cond.\ 

t. Gli oggetti d’ arte * colonne scolpile , cose fragili sispo- 
divano in giro per alimentare il lusso do'Romani c delle Pro- 
vince ( 1. 25, g 17, D. Loc. Cond. ). 

8. Armatori , capitani di vascelli, piloti (L 13, $2, 1). 
Loc. Cond ). 

9. Intraprese di costruzioni e di bastimenti , lavori di ar- 
chitettura ( 1. 22, Ji 2. D. Loc. Cond. c 1.52 § 1. med. titolo ). 

10. Arca luogo del pari la locazione per la meschina indu- 
stria del nettamento degli abili ( 1. 13, $ fi, D. Loc. Cond. ). 

11. De’ sarti cc. ( tarcinalor f ullo) ( 1.23, §7, D. Loc. Cond.). 

12. Del povero pastore che loca la sua opera per guardare 
i vitelli e le capro ( L 9, fg 3 e 5, D. Loc. Cond ). 

§ 3. Finanze dello Stato. 

1. La repubblica proprietaria di granili dominii usava lo- 
Carli per renderli redditizi ( I. 13, (Jill.D. Loc. Cond.). 

2. Lo stato percepiva ile’ diritti d’importazione ed esporta- 
zione , elio concedeva in fitto ( 1. 7, C- Loc. Pothicr, Punii, t. 
1» p. 337 nota e.) 

$ 3. Agricoltura. 

1. Le manilre* dieui Catone consigliava la moltiplicazione, 
nelle tenute ( villae ) , avnano degli ovili più o meno consi- 
derabili (1 10, D. Loc. Cond.). 

2 Le ville erano parimenti provvedute de’matcriali nere*- 
sarii per fare il vino , tinozze cioè per la vendemmia ( L. l‘J. 
£. 2, L. Loc . Cond. ) , pressoi , ce. oc. ( 1- 19, fi 2. ). 

3. E per estrarre V olio { 1. 19, $ 2, D. Loc. Cond. ). 

3. Importanza della concimazione de’ terreni {i’fra oo- 
mentano alf art. 1778+1623. ). 

5. Conoscenza de’ processi agricoli clic consonano le ter- 
re, e di quelli elio le deteriorano ( 1. 25, (J 3, D. Loc. Cond.). 

fi 1 flagelli naturali ole malattie che allliggono le ricolte; o 
la loro reazioni, sulla ricchezza agricola , c sui destini dcg'i 
agricoltori , non isfuggl a’ giureconsulti romani, i qunli a 
roano profonda conoscenia dell’ agricoltura ( 1. 26, fi 2. c 
3, D. Loc. Cond., L 23, § 3, D. medesimo titolo ). 

5 5. Filosofa. 

1, La credenza ne'la Divinità si trova in questo lungo , 
come nltr >ve, sotto la penna sempre grave e morale de’ giu- 
reconsulti di Roma ( I. 25 , §6, D Loc. Cond Gajo). 

2. Ci rivelano di nuovo In loro credenza in un diritto na- 
turale superiore alle invenzioni del tale o tal altro legislatore 
( Paolo I. 1, D. Loc. Cond. ) 

fi'2) ColumeQa , lih. 1, rap. 8. 

('.ii Plinio. /Hit. no/, lih. XVin, v. 11,6. 

(3) Ouoniam eniisti fiinduiu, quem bene colendo fructuo- 
surn f licere velis ( C. I. ) 

(3) Columclla , lih, I, cap. 7. 
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arem tutti gl' inconvenienti del regime degli uo- 
vi ini di affari, che si è veduto tornare tanto fune- 
si a alle mezzane fortune della bassa nobiltà. In 
fatti f istoriane fa a sapere , che reduce Archita 
da Metaponto , ove era stato a studiar filosofa , 
trovò le sue terre nel più deplorabile stato di de- 
perimento e di abbandono per colpa del suo inten- 
dente (1). La sua collera fu grande, ma non giun- 
se a si alto grado da fargli obbliare i precetti di 
Piltagora « Ed ahi , disse al suo infedele gestore , 
» io tigastighcrci severamente se non fossi in tau- 
ri ta collera contro di te (2). Queste parole si por- 
tano ad esempio come il più bel tratto della mo- 
derazione filosofica , e come uno, tra mille esempi 
dell’ antichità , di talune pratiche degl' intenden- 
ti (Z), ' 

Sicché coloro i quali ad una volta voleano es- 
ser cittadini e proprietarii di campagli senza po- 
tere assistere personalmente alla coltivazione dei 
terreni , teneano dietro ad un sistema più condu- 
cente quale si era quello di locarli. Gli economi- 
sti dell’ antichità lo raccomandavano (4). E la di- 
ligenza con che i giureconsulti romani hanno trat- 
tato i principiie le opplicazioni di questo contrat- 
to dimostra quanto era frequente nella pratica. 
Gli affittaioli pagavano alcuni in contante (5) , 
altri in derrate (fi); talché il contratto di locazione 
ne fandi rustici offeriva tante varianze quante al 
presente. Columella consigliava ai proprietari vo- 
ler usar dei modi co conduttori, e mostrarsi pieghe- 
voli nei rapporti che debbono avere con questi (7). 
« Vogliate essere più rigorosi nel chiedere il lavo- 
» ro , diceva egli , non già la mercede. L affitta- 
ci iuolo che coltiva bene non ricercherà cscomputo , 
» a meno che un gastigo del Cielo non l obblighi 
» altrimenti (8). Nè vogliate essere attaccati alle 
» sottigliezze particolarmente nell’ esercizio dei 
» diritti che vi vengono dal contratto di fitto, o n- 
» guardo all’ adempimento di certi doveri che co- 
» stringono il coltivatore ad impiegare più fatica 
» che */>e*e.Nam summum jus antiqui summam 
» putabant crucem. Però fa mestieri non obbliare 
» quello clic vi è dovuto ; l’ usurario Alfio era uso 
» dire, che un buon credito diveniva cattivo, quqn- 
» le volte si lasciasse sonnacchiare. » 


Le più volte il contratto di locazione veniva fer- 
mato per cinque anni (9) ; ed i padri di famiglia 
diligenti pc’ loro interessi preferivano sempre per 
affittaiuoli quelli nati sulle loro terre. E questa 
si era la massima di Volusio(iO), illustre senatore, 
che fu autore dell’ immensa ricchezza di sua fa- 
miglia (11). Ed in vero, il colono ereditario ha più 
a cuore quelle terre e le coltiva con maggior af- 
fetto, setolo del suo interesse rinfrancarle e render- 
le ubertose ; mentre l’ affiltaiuolo temporaneo , 
stretto dal tempo per goderne , loro toglie in un 
giorno le forze produttrici di molti anni. 

In generale i Romani pare non avessero avuto 
perle locazioni indeterminate e perpetue la suscct • 
tibilità del diritto moderno. Gaio per altro tiene 
parola di locazioni perpetue (12). Accano costume 
di locare in tal maniera le grandi proprietà per- 
tinenti alle città , cioè a dire V ager vectij/alis, 
che ha tanta parte nella storia della locazione(13). 
Le locazioni però a breve termine , come sopra 
diceva , si accomodano meglio alle piccole che. al- 
le grandi proprietà ; essendo quelle troppo mobi- 
li, e ( per dir cosi ) troppo democratiche per poter 
sopportare lo impedimento delle lunghe locazioni . 
mentre legrandi proprietà, elemento necessario di 
qualsivoglia società aristocratica , le grandi pro- 
prietà , diceva, per tendenza inchinevoli alla per- 
petuità ed all’ immobilità , vanno sempre accom- 
pagnate da lunghi fitti, i quali rappresentano rid- 
i’ amministrazione delle fortune il principio della 
esistenza e della loro solidità. Certamente quelli 
sei cittadini , fatti sgozzare da Nerone , che pos- 
sedevano la metà dell’ Africa (lfc) , non poteano 
spessissimo cangiare i loro coruluttori. 

Indipendentemente dal contratto di locazione 
eravi un altra specie di contrattazione, la quale 
se non riuniva tutti t numeri del primo, era non- 
dimeno da preferire alla gestione di un intendente 
mercenario cd infedele. L’è questa la colonia par- 
itaria, che Gajo rassomigliava ad uria società tra 
il proprietario e l’ affiltaiuolo (15). 

Del rimanente non meno gli affittaiuoli, che i po- 
loni parziarii avvegnaché pertinenti alla classe 
degli uomini liberi , aveo.no a’ loro servigi schiavi 
cui si culdossava ogni più pesante fatica (16).l J /»‘- 


(1) Aniumdvcrtlt , peomcebtia villici, rura sua c omspta 
el perdita (Val. Ma* I. 4, de Mode rei. in eitremis , n. 1. ). 

(2) Quo tc modo accepissetn nisi iratut etsem (Ciò. Tu- 
setti. Ub. IV, n. 36). Valerio Massimo fili fa ‘Uro '• 1 2 3 * 5 * um i «*- 
srm a le supplici um nisi libi tratus cssem. ) ( loc. cit.) 

(3) 1 traduttori eli Cicerone c di Valerio Massimo hanno tra- 
dotto la parola villicus , di citi fanno uso questi autori , in 
quella di affinature di fondi rustici ( fcrmier ). V’ ha in ciò 
la più grande inesattezza. 

(i) Coluni., lib. I, e. 7, » Pcjorom rem esse urbanum colo- 
? quid , qui per familiam mavult agrum quam per so colo 
s re... Proptcr quod , operam dandaro esse ut et rustico* et 
s cosdem assiduo* colono* retincaiuu» , cutn aut uobismetip- 
• si* aut por domestico* colere non oxpediret. 

3 ... . In longinqui* tanien fundis, in quos non c*t facili» 
S excursus patrisfamiiias, oiuno gc*nu» agri tolorabiiiu* est 
j sin liberi» coloni» , (juum sub villici S scriis haberc 3. V e- 
di deipari Gibbon, t. Vi, p. IH. 

(5) Colonia qui nummi» colei. Paolo , 1. 26, § 1, D. de fu- 
etiti A [fra, n. 3. 


(ti) Diocl. et Max. 1. 21. C. de Loc. Cond. 

(7) Comiicr agai cum colonie facilcmque se praebe.it (lib. 
1» e. 7. ). 

(8) Kcmistio-icm colonus pelerò ron audet ( loc. cit. 
iO) Paolo , 1. 24, $ 2 c 4, D. Loo. Cond. 

(ltqSed et ipsc nostra memoria vcleromconsularem visum- 
quo opulcntistimniu L. Volusitun assevcrantem audivi , pa- 
trisCmnitias feìicissimum funduni esse , qui colono* indige- 
no» li alierei, et tanqu im in paterna possessione nalosjam 
inde a curobulis longa fami'iaritate ratinerei, iticiwc me* 

PERT OPIMO Rem MAL A il ESSE FRXftCZNTXM LOCAI IONE. Il FL.NUI, 

Columella, ( lib. 1, c. 7. Agg. Gibbon , t, VI , p. IH ). 

(Il) Tacito, Annali ,lib. Ili, c. 30. c Opumque quii ( qui- 
bus ) domus illa immensam riguii prinius aeeumulator. s 
(12 lst. Ili , u. 143. Gordiano , 1. 3. C. De Loe. i fra n. 4 
(13) Infr. 

( I l)Semissem Africa», dice Plinio lib. 18, c. 7) i fr. p.4SG. 
(15) Inl"r. n. 636. 

(16^ L.27, J 11 , D. adleg, aqttil. La legge 7 , C. Ee ri- 
10 I . li chiama seni rustici . 
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ni o consi gli ava risparmiare questi malavventura- 
ti , perciocché tutto quello che si fa da disperali 
tiene malamente fatto. « Coli rura ab ergastu- 
» lis (1) pessimi! m est, et quidquid agitur a do- 
ti spcrantibus (2)». Scorgesi parimenti dalla legge 
1i41)ig. de legai. 1, che eranvi schiavi attaccati 
ai beni fondi ed inseparabili dal suolo [A). 

Tal fa il triplice stato di cose , di che ne mi- 
sew a conoscenza le leggi e gli autori deli epoca 
classica. 

Quando si giunge alla legislazione degl' Impe- 
ratori cristiani , una novella classe di coltiva- 
tori a bella prima ci si para dinanzi , e. la pa- 
rola colonus , che fino a quel tempo denotava il 
coltivatore libero , proprietario (V) , od affittaiuo- 
lo (5) , prende un significato più ampio, abbrac- 
ciando sotto la sua denominazione particolarmente 
una classe intermedia tra la schiavitù c la libertà. 
Talché il colono , siccome ce lo mettono sottocchio 
le costituzioni degl’ imperatori, non è più il colono 
de tempi antichi , cut erano diretti i precetti di 
Catone ed i responsi dei giureconsulti ; è un no- 
vello stato sociale di uomini dediti all’ agricol- 
tura. Quale si é stato il punto di partenza di que- 
sto grande mutamento ? quali i progressive tras- 
formazioni? Ecco dei problemi istorici assai o- 
scuri. Ci pioveremo in appresso manifestare qual- 
che idea su questa quistionc, che ha relazione con 
V origine di una branca più importante della de- 
mocrazia moderna. Frattanto discorreremo i prin- 
cipali caratteri della colonia, siccome li vediamo 
ordinati sotto gl’ imperatori (6). 

Or ora tenevamo discorso di schiavi attaccati ai 
beni-stabili ed inseparabili dal suolo. Questa classe 
non per anco era scomparsa a’ tempi che passiamo 
a disamina ; le leggi ne faccano menzione (7) : 
però non debbono andar confusi con la classe dei 
coloni onde ci occupiamo. Gli schiavi erano gli c- 
secutori delle più pesanti fatiche , e non si acca- 
no per mercede del padrone che il mangiare cdril 
ricovero, presso a poco siccome bestie da soma ad- 
ii ) Schiari incatenati. 

(2) Ui»t. nat. , lib. 18, e. 7. 

(3) t Si inquilino) qui» «ine prandi!» qui bus apjhhe^t 1q- 
» gaTcrit inutile est legatum ; iCujacio su questa leggo ilice: 
t Inquilino* quos vocat 7 An aodium conductorcs? minime ! 
3 Scd cos quo» Teiere» appellatila t operarlo* , quorum opera 
* praedia custodiebantur et colcbantur. Ili prue dii* perpo- 
» tuo adhaerebanl eum progenie tua . » 

(4) Catone rapporta , che per denotarti un uom dabbene 
a* era. b$o diro , bonum agricola m , bonumgue colonum Ec- 
co io (ue parole: c Et virum bonum cuin laudabant ita laiu 
> iabaut: bonum ayricolum , bonumguo colonum, j ( De re 
rustica , Prefazione ). 

(3) La parola colonum è adoperata in questo senso nel Di- 
gesto. Patti»*. 

(6) Le sorgenti sono : 

1. Codice Teod. I. 3.1.9 De /agitivi* oolonis inquilini) et 
servi). T. io. Ve inquilini) et coloni ) , T. Ili He colonus, in- 
sito domino , suum allinei rei pecu’ium , co. ,• 

2. Cod. Giust. lib. XI. t.47, 49, 3j , 51 , 32 . 61, 67. — De a. 
cjricolis i ot contiti s , et coloni t. — In guibus causi) coloni 
contili. — De coloni t Palaeslini). — De colo it Thracensi- 

bti*. De cotoni t Jlliiricianis — Defittili is coloni t. — ■ De 

n/ricolis et mancipiis dominiti) rei / sralibut rei publicae 
et rei prii atae. — De proctiti t lamini it ; 

3. NqtoI. di Giu»t. 34, 156, 157. 162, C » e HI ; 

4 Costituiion^ diGiustiniano. De adtirtptiiii) , et co'on. 


dette alla coltivazione decampi. Altronde i colo- 
ni , abbenchè il loro stalo fosse molto vicino al ser- 
vile , esercitavano una specie d’ industria , ed in 
qualche modo erano i coloni perpetui delle tenute 
cui il nascimento ola convenzione li teneva addet- 
ti (8), pagando al proprietario una retribuzione 
annuale. Ed in ciò principalmente slail punto ca- 
ratteristico del subbictto che ci occupa. 

Una costituzione di Valcnliniano ( ( J) prescrive- 
va che la retribuzione fosse pagata in natura, o- 
ve non vi fossero contrarie consuetudini (10), cer- 
cando per tal maniera favorire i coloni (1 l),sorc»- 
ti fiate tratti in imbarazzo per non poter ridurre 
in contante i prodotti dei fondi. Qualche erudito 
ha trasveduto in questa costituzione una delle cau- 
se principali che han mantcnutoc sviluppato la co- 
lonia parziaria in quelle province in che la reg- 
giamo ancora tanto frequente L’est aglio era de- 

terminato , ed era inibito al proprietario poter- 
lo aumentare. Volendo le costituzioni imperiali 
salvare dall' avarizia dei proprietari una clas- 
se di persone tanto utile all’ agricoltura , ore per 
avventura i proprietari esigevano più eslaglio di 
quello eh’ era costume pagarsi , secondo l’ usan- 
za antica della tenuta , * suoi coloni venivano au- 
torizzali a chiamarli innanzi al giudice per re- 
primere queste pretese , ed obbligarli a restituire 
ciò che arcano carpito di più (13 ). E questa $’ era 
importante garcntia (li) peri coloni, i quali di 
buon animo si davano ad immegliarc i fondi e ad 
accrescere la loro agiatezza , senza tema di ve- 
dersi da mano invidiosa strappare i frutti dei lo- 
ro sudori. 

Una seconda garentja veniva loro accordata; e 
questa consisteva nel non essere permesso di stac- 
carti dal podere : il proprietario non polca ven- 
derli che una alla terra, e questa non potea senza 
loroessere venduta (15 ). Ed allorché una eredità do- 
rrà andar partita a causa di successioni, si pren- 
devano delle precauzioni per far sì che le famiglie 
dei coloni non fossero separatc.Come sarebbesi po- 

trnllc da Giuliano ; 

Cosi, di Giust. De, fitti) liberorum. 

Cosi. di Tiberio Costauso. Defilii» colonorum . 

* Tjì La legge 7. C. Va Agricoli) Li chinina serio) rutti, os. 

(N) Coloni. dice l>idoro,lih.IX.c. 4 i suut cultore* ad venne , 

» dicti a cultura agri, suut cnim aliunde venientes ; al<|uo 
a alienum agrum locati si tenente» ac debonlc» conditioncin 
i gcuitali solo propter agricoltura»! , sub dominio posso «>• 
s ri) t prò fo r-ttod ii ) uoc.sti* mt *xxnrs.> Queste ultime pa- 
role si trovano registrato in S. Agostino i morto nel 430 , 
sotto Giustiniano ) t Appcllantur coloni qui com/itioncm do- 
3 beiti genitali solo pr optar ngricolturam , sub dominio pos- 
i scssorum. s De Gi»it. Dei, lib. X, cap.l, n. 2. Ducangc, 
v. Colonus. 

E Dunod, Prcseriplion. , p, 343 e 344. 

(9) L. 5, G . de Agricoli) \ essa spesso viene addimandata 
redditi ts annua e pensioni). 

(10, V. la logge 20, C. de /igrioolis,\a. quale tìen parola di 
un caso di pagamento in denaro. 

! 11) Le leggo V. si servo della parola rustici. 

12jlnfr., n. 636, ho citalo un passo di Pasquicr* 

(13) L. 1 , C. In quibus causi) coloni cei.siti( Co» tan- 
tino ). 

L, 1 1 . ( Areadio ed Onorio ) 

1 il Gui*ot , t. IV , pag. 243. 

1.7) L. 7, C. Da agricoli» ; essa parla deg l originarti , e 
de’ ter: i rustici . co .sitilo- 
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luto sopportare , dicono le leggi (1) , che i figli 
venissero divisi dai genitori , le sorelle dai fra- 
telli , le mogli da loro mariti ? 

Tuttavolta un proprietario di molti fondi po- 
lca vendere quei coloni che gli erano soverchi, per 
darli a chi n avea pochi. L interesse dell’ agri- 
coltura prevaleva in tal rincontro alle convenienze 
del colono. Però in tali mutamenti si poneva ogni 
cura onde non separare i membri di una medesi- 
ma famiglia (2). 

Così, sia sotto il rapporto de li gami di sangue . 
sia sotto quello della sicurezza delle possessioni , 
il destino de coloni era stato circondato da molte 
tutelari precauzioni.il loro legame ereditario dal- 
l'immobile che li avea veduto nascere , ingenerava 
cosi nei loro animi per questa seconda patria un 
affettochelomavamolto profittevole all' agricoltura . 

Peraltro, posto mente sott' altro aspetto alla lo- 
ro condizione , era questa bastantemente dura. 

Se non erano perfettamente schiavi , per varii 
punti di contatto s’approssimavano allo stato ser- 
vile. Andavano essi divisi in due classi, la prima 
formata dagli adscriptitii , tributarli , censiti; la 
seconda da un'altra classe di agricoltori addiman- 
dati propriamente coloni , o coloni liberi , più 
prossimi degli altri (dia condizione delle persone 
libere ( 3) ; e fa d’ uopo convenire che il testo 
di molte costituzioni favorisce questa divisione (ir). 
Però questa seconda classe di coloni formava una 
eccezione. Essa non comprendeva che gli uomini di 
origine libera , divenuti coloni per effetto della 
trentenaria prescrizione (5) , ed i figli procrea- 
ti in matrimonio da una femmina libera e da un 
colono (6). Faremo in appresso vedere quali si 
erano i loro privilegi. Intanto la parola co'ono ge- 
neralmente veniva adoperata come parola generi- 
ca ; sicché comprendeva le due divisioni di cui 
si è ragionato (7) : e se per avventura alcuno si 
facesse ad indagare più da vicino in che consiste- 
va in fatti questo alto grado di libertà , di cui a- 
vrebbe dovuto godere una determinata classe di co- 
loni, vedrebbe di leggieri che nella pratica la violen- 
za ed il sopruso aveano sbandeggiate le distin- 
zioni della legge ! 

Tutti erano immedesimati alla gleba glebae 
inhaerens praecipimus (8) ; se fuggivano , erano 
perseguitati, presi come animali e ricondotti a fondi 

' _ _ ‘ .iT>' • 


donde erano originarti (9). Erano schiavi di quel- 
la terra ove aveano aperto gli occhi alla luce. Ser- 
vi terrae ipsius, cui nati sunt (10). 

Venivano sommessi a gastighi corporali (11). 

Non potevano intentare in giudizio azione con- 
tro i padroni, ove per avventura non si trattasse 
di delitto da parte di questi ultimi (12), o per causa 
di avere esalto di piu (13). 

Il testatico gravitava senza eccezione sopra es- 
si tutti. E noto che nell' impero romano il pubbli- 
co tesoro percepiva due grandi contribuzioni (!.'»). 
quella fondiaria pagata dai proprielarii (lo) ed il 
testatico o contribuzione personale , specie </' im- 
posizione (16) pagata da quelli che nonacca no pro- 
prietà , e perciò non colpiti dalla contribuzione 
fondiaria [VI). Questa veniva rilevata da un cata- 
sto , no’ cui registri designavano la natura de' ter- 
reni , de’ campi , de pascoli , de prati , de boschi, 
le greggi e gli schiavi (18 ). Per ciò che riguardava 
la contribuzione personale, si tenevano de’ registri 
del censo in cui erano scritti i nomi di tutti gl’in- 
dividui sommessi alla tassa. Questa imposizione 
odiosa venne abolita nelle città (19), ma forte gra- 
vitava sugli agricoltori non proprictarii , i quali 
soli presso a poco formando la classe degli accen- 
si , aveano ricevuto il nome di adscriptitii , tri- 
butarli , censibu* adscripti , a ragione della lo- 
ro iscrizione sulle tavole del censo (20). Nel princi- 
pio ciascun uomo compulavasi per ufi capo, e due 
donne ne formavano uno. Ma in seguito la le- 
gislazione s addolcì alquanto , e v era mestieri di 
due o tre uomini e di quattro donne per formare 
il capo[ 21). Il proprietario rispondeva del paga* • 
mento di tale imposta , talché direttamente era 
tenuto verso il fisco , salvo il regresso contro i co- 
loni (22) . Ed in proporzione che le pultbliche sven- 
ture , ed i dilapidamenti amministrativi impove- 
rivano il tesoro , cresceva il testatico , e tutto il 
rigore di questa tassa crtulele piombava alla fine 
sopra la classe più laboriosa e più utile all' agri- 
coltura. E questa fu una delle cagioni più positive 
della decadenza della gente di campagna e del- 
1’ abbandono desolante e mudilo delle proprietà, 
come farò notare in appresso (23). In qualche 
provincia il governo venne mosso a pietà delle 
angustie dei lavoratori , in guisa che si vede es- 
sere statii coloni della Tracia , dell’ lllirioe della 


La logpc 2 ( di Cosiamo ) parla de coloni*. 

(1)L. 2, G • Comm. utrtueq.judicii*. 

C2 L. 13, C. Ve agricoli*. 

(3) V- Cuiacio sul titolo dol C. Do Agricoli* , e Pothiof , 
Pomi. t. \, dell* portone. 

(4) V. precisamente la legge XIX, C. de Agricoli*. 

(5) 1.. Ì9. C- de Agricoli*. 

(6 Norel. 162, c. II. 

m Coloni censiti ( ti t. dol C. In quii, cauti* coloni ten- 
titi). 

Colonum nd seri pi iu m (1.21 e 23, C. De agricoli* ). 

Coloni centibu* tuli cripti (1. 2 C .In quibu* cauti * ). 
Coloni tributarti ( I. 1, C. de Col. Thrac - ) . 

Coloni originarti ( 1. 2, C. id. ). 

(8) L- 13, C. De agricoli*. 

( 9 ) L. 6, C. De agricoli* : ossa *’ iadirissa agli adtcriptìi 

SOIOM inquilini. 

L. 1., C. De Coloni t Paino* tini*. 

L. 1 1 o 12 , C .De Agrieoi 

ThoplOi>g. Lvcaz.e Perm. 

il T 


(10) L. 1, C. De Col. Thrac. 

(11) C. Theod. I. 52 n 54 , De flaeret. 

C. Gius!., 1. 24, C. De agricoli*. 

(12) Tj. 2, C. In quibu* centi* col. 

! W)V. ciò elio si ò detto di sopra. 

14) Gibbon, t. 3, p. 384. 

13) Chiamava terrena capi tatto , terrena fugatio. 

(16 Si addimandava , A umana capi tot io, capitali* iUatio, 
capitati» ptebeja. 

(17) Snvigny (V* Thomtt , t. IX, p. 74 )• a 

18) Gibbon ( /oc. eit. ). 

19) L. 1. C. De Capital, civit. ceti. 

20) Tutti i coloni o modosiniamento gli schiavi rustici pa« 
gavano il testatico, Io 3, C. De agricol. , eoi com. di Cujae. 
V. del pari Themit , t. IX, p. 71. 

(21) Vnlont. 1. 10, C. De ogricolit. 

(22) L. 4. , De agricol, e Cujacio sa qaesU legge» Nervi* 
1» 144. o , 


(23)N.31, 


’ jK» sivK » ) 
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PREFAZIONE 


Chiesa di Tessalonica esentati dal testatico (1). i spezzarla, venivano da inevitabile forza rìmenati 
Ma potevano almeno i coloni acquistare ed a-\ alla gleba, 
lienare ? j Le dolenti querimonie di Saldano ne han dato 

Acquistare, sì. Eglino erano capaci di possedè- ! a conoscere una delle cause la cui mercè si accre- 
re ( 2 ) , ed accano il personale godimelo di ciò sceva la classe de’ coloni ; e questa era la trista 
che acquistavano (3) ; il peculio aumentava la lo- ! e funesta convenzione per la quale un uomo libe- 
ro agiatezza c li aiutata a sopportare i balzcl- J io , rinunciando alla propria condizione (18) , 



proprio possedevano e che tutto acqui - 1 seria congiunta allo stato di piccolo proprietario 
stavano per quelli (5). indi pendente, e tutte le tasse straordinarie che op - 

V area intanto una classe di coloni privilegia-] primevano i cittadini ( 21 ). Vi hanno delle situa- 
ti , t quali potevano liberamente disporre de’ beni , zioni politiche in che la schiavitù vuoisi preferi- 
e questi erano gli uomini liberi divenuti coloni] re alla libertà. Maledizione però a quelle società 
per la prescrizione trentenaria ( 6 ) , e quelli na- in cui il più bel dono che Dio avesse potuto dare 
li dal matrimonio di un colono con una donna li- all'uomo , viene rifiutato come un peso insopporta - 
bera (7). Ma questo diritto di proprietà , come I bile I 

nota Cu judo , tornava vano nella pratica ( 8 ) , Medesimamente s' addiveniva colono per opera 
facendone testimonianza queste eloquenti querele della prescrizione ; perciocché quando un uomo li- 
di Saldano. « Or dunque gli uomini liberi per-]bero era vissuto pel volgere di treni’ anni come ro- 
to seguitati dagli esattori o dall’ inimico, nonpo-\ tono , il proprietario acquistava su lui e sulla di- 
to tendo conservare lapropria dimora e la digni- scendenza il diritto di colonia ( 22 ,). 

» tà del nascimento, vengono a sottomettersi al 0 to- Da ultimo, rierano de coloni per effetto della 
to go dell’ inquilinato ; le concussioni li costringo- nascita. — La condizione della madre determina- 
to no ad abbandonare la loro condizione ed il pa- va in generale quella de figli. « Ciò non pertanto , 
to trimonio , ed a |>ertJere la proprietà e la libcr- « dice Guizot , se il padre era colono , e la madre 
to tà ; sono trattali come stranieri , e poi come » libera, il principio non era stabile, o per meglio 
» schiavi ; e tali infine addiventano , luttocchè » dire, la legislazione variava , ed il figlio ora se- 
» fosse certa la lotv ingenuità (9) ». » (fui va la condizione del padre , ora quella del - 

Perlocchè riassumendo nel pensiero tutte queste » la madre. In somma, lo sforzo principale della 
restrizioni portate alla libertà de coloni , è egli a » legislazione tendeva a ritenere nella classe dei 
maravigliare se si vede Giustiniano stare tra due » coloni il più gran numero che poteva d' indivi - 
perlrovarc in che differiscano dagli schiavi{U)j1È » dui (23). » 

egli a meravigliare se le leggi stesse consigliano ai Questi sono i punti più rilevanti dello stato ci- 
coloni che sono immedesimati alla terra (14) non vile c politico de coloni. Ma quale è stata l’ origi- 
voler menar vanto della loro libertà, e metterli in ne , quale i addentellato di questa classi’ addire- 
opposizione degli uomini liberi, come se costituii- ìnula di tanta importanza nella, storia del Ifasso- 
sero una classe a parte (12). Impero ? Un tal problema ha tenuto esercitata la 

Nondimeno altre leggi gli separano dalla catego-\ penna di uno de’piùvalenti nostri storici, di Gui- 
ria degli schiavi (13) ; li addi mandano liberi(ik), zot. E questi ne ha rinvenuta la soluzione n ell’or- 


e medesimamente ingenui (lo) ; c possono in forza 
di quelle contrarre legittimi matrimonii (16). 


dinamento delle famiglie galle prima della conqui- 
sta , e nell' esistenza delle tribù il cui capo ci si 


Il vero è però che erano in una condizione me- fa vedere da Cesare circondalo da una popola zio- 
dia e mista ; csseiulo perfettamente liberi riguardo nc che vive su i suoi domini col diritto ereditario 
ai terzi (17), e, quanto alle loro persone, piu pros- di coltivarli mercè una retribuzione , e coll’obbli- 
simi alla libertà che alla schiavitù. Ma conside- g° di seguirlo alla guerra. I capi della tribù venne- 
ro! i nei rapporti col suolo erano schiavi, ed a ro sterminati dai Romani, ed i conquistatori sot- 
quello liqali con una catena indissolubile ; sicché t entrarono nel di costoro luogo. Ma gli agricoltori 
ove per avventura giungevano fraudolenlemenle a rimasero nel loro prisco stato , formandola classe 


(1) U.,C .De Col. T/trac. L. 1. C. De Col. Illyriq. Caia- 

fio su la I. 8 D. De Eractionibut. 

(2) L. 4, C. De ayrùol., clic »’ indirizza agli originarii. 

(3) Si è veduto clic il padrone non polca esigere di più 
del canone. Aggiungi 1’ argomento rienvoto dulia legge 34, 
C • Theod . do luterei, e dalla logge 2 0. C- De Lpitc. 

(4) L. 2, C. In quib- reni, coloni. 

(•'») CcijrAM C'ii.nsnmxi , ignorante domino prae.ht , otit 
vendere aut alio modo alienare non licei .. quelli ue propri t 
<i u idem lege» id jurii li ali e re voiucrint,ct aduiiirendi tantum, 
non elioni trasferendi potentato pcrnii«»a, domino adr, ture- 
rò et haiicre voluorinl,1.2,C./n yMj 4 r.e<i«fiz(Aread..cd llonor. ). 

Arrogi Anast. , 1, 19. C. De Agricoli » » 

(6) L. 19, C. De agrieoi . 

(7 j Nov. , 161, c ■ li. 

V. Tlieiui* , t. IX, p. 66 eli. 

(8) Sulla logge 19, C- De agri ol. 

.9) Salvi ano, De Òubornut. Dei, ìib. V. 


(IO) L. 2, C. De agricol. 
(11, Nulla* 


uz ouinino colonnrum suo jure valut ragù* ae li- 
ber esulta , zod domino fondi ita teneatur , ut non potei t 
obecedere ( L I. G. Do col. Palucst ,, ValenX-.'). 

T2)L. 12, C. De agri ol. 

13) L. 21, C De agricol. 
li)],. 2, C. in i/uibttt centi i eoi. 

13) L I. C. De col. Tltrae. 

.16) L. 24, C. De agrieoi. Nov.,Valeùt. t.9. * 

(17) L. 2. C. Jn quibu* centi». 

18l ituae < onditionit esulante» ( Salv. loe. rit. ). 

19) Pedi nov. Vale ut,, t. 9, e la logge 22, C. De agrieoi. 

20) Salviano, loc. cit. « Coloi.it dii itumfuut, jug«i §e in» 
quiliuac alijectiouis addicunt. n 

(21) 1 coloni n'orano esenti , I. 1, C, De agricol, 

(22) L. 19, C. De agricol. 

y‘21) T. IV. p. 213. V- nov. 34. e la legge 24. C. De Agrie. % 
noy. C. . XYil» Tliciuis , t. IX, p. 63, 
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de’ coloni gallo-romani , * etti diritti e rapporti di 
dipendenza vennero regolati dalla romana ammi- 
nistrazione (1), 

Pero confessiamo, che una tale spiegazione , per 
sagace che sia, lascia de’ dubbi nell' animo nostro. 
In fatti , il coloniulto non fu una condizione par- 
ticolare della Gallia (2) ; esisteva con maggio- 
ri sviluppamenti nell' Italia (3) , nell' lUirio (k) , 
nella Tracia (5) , nella Palestina (6). Sicché col- 
V ordì aumento delle famiglie galle non si può met- 
tere in chiaro il segreto di un fatto tanto generale 
e che si manifesta non meno in Oriente che in Oc- 
cidente con costante uniformità. 

Prima di Guizot , altre soluzioni erano state 
tentate , che Savigny fui passato a disamina ; pe- 
rò tutte hanno in tali dubbiezze gettato il suo spi- 
rito scrupoloso che gli pan impossibile potersi ve- 
nire ad tuui soddisfacente conclusione. 

Ve ne ha intanto una che da noi , dobbiamo 
con fessarlo, altamente si careggia , e questa è la o- 
pinione tanto semplice e naturale , di vedere nei 
coloni uomini usciti dalla schiavitù che si fanno 
strada a conseguire la civile libertà. Ed il nome di 
patrono dato a’ loro signori (7), ci fa tenere come 
probabilissima tal conghiettura. Dirassi forse che 
uno affrancamento modificato dalle restrizioni che 
gravitavano ereditariamente su i colarti sarebbe 
stato contrario ai principi del diritto (8) ? L' ob- 
biezione , lo comprendo, v di qualche importanza ; 
però non interviene sovente che i ^costumi modifi- 
chino le leggi meno pieghevoli? E mai possibile 
restringer sempre in un circolo fissalo i bisogni so- 
ciali che tendono a sviluppami Ami cosa più pos- 
sente ed invincibile di quelle metamorfosi , mercè 
cui la civiltà segretamente s’ insinua nelle popola- 
zioni per manifestarsi quando che sia;cd imporne 
al legislatore preso da maraviglia per veder tanto 
oltre spinte le cose ? 

Ora che veggiam noi in questa società romana 
quale i giureconsulti classici ce l' hanno lasciata ? 
Quali bisogni la premevano ? 

Le grandi proprietà eransi concentrate tra le 
mani di un piccol numero di ricchi, e lodasse me- 
dia era stata decimata progressivamente (9).Ali- 
carnasso contemporaneo d’ Augusto ne attesta che 
la maggior parte delle città, che altra volta erano 
in uno stato florido ai tempi suoi erano desolate 
e deserte ! Taranto ed Anzio, orbe di cittadini , 
sotto Nerone ricevevano alarne colonie di vetera- 
ni , i quali ben presto disperdendosi le abbando- 
narono (10) t Sotto Galliano , Alessandria perdi 
la metà degli abitanti (11) , e la Campania sotto 
Costantino non offriva che campagne incolte , in 
vece delle delizie e delle ricchezze d'altra volta (12). 

(P) T. IV. p. 246 o •eguenti. 

(2) L. 13, e 14) C. De agrieoi . 

(3) L. 3. C. T/ieod. , de conni , l. 2, C. De agrieoi, 

C- De agricoli*. 

(i) De eoli. Illgr. , nel Cod. 

(5) Nel C. De eoi. Thrac, 

(6) Noi C. De eoi. Paliett. 

n) L. 1, C. Theod. ne eolonut. 

(8) Savigny ; vedi del pari nel'* Theinis, t. IX. p. 8JJ. 

(0) Minorin die* plebe Ingkmha , Tacito , annoi. , lib. IV- 
c. 27- 

(IO Tacito , Annal., lib. 14, c. 27. 

(1 1) Infr, n. 31. Gibbon. 1. 11. p. 180. 


Nello stesso tempo la coltura venne abbandonata . 
eie terre coltivabili venneroconvertitein pascoli (13) . 

L ftalianon potè più menar vanto , esser la madre 
delle biade : 

Saturnia tellus 
Magna parcns frugum (14). 

Ah ! se Virgilio avesse tanto immaginato, can- 
tato atrio parole di dolore , in vece de canti di 
trionfo e di am >rc; perciocché l'Italia sua non ;>o- 
leva dare più nutrimento a tutto un popolo affa- 
mato ! Ei facea mestieri importare il grano daL- 
l' Africa e dall’ Egitto , mettere a contributo le 
province più lontane , ed affidare, come disse Tibe- 
rio al Senato , C esistenza del popolo romano a ca- 
pricci del vento e delle (lotte (15). 

Ma a fianco della povertà , che domandava pa- 
ne e giochi, s innalzavano alcune famiglie ric- 
che i cui domini erano presso a poco altrettanti 
imperi. Non ho io fatto di sopra parola di quei 
sei cittadini, i quali possedevano la metà dell' A f ri- 
calilo)? Richiamerò alla memoria quei fiumi , eh' al- 
tra volta erano barriere alle nazioni nemiche, e che 
quindi traversavano terreni di un semplice partico- 
lare (17), c quelle tenute inche si contavano fino a sei 
mila schiavi (18) : Villarumno infinita spatia, fa- 
miiiarum numerum et Nationes (19) ; 

Ecco dunque le piaghe che affliggevano V Italia; 
immense proprietà e di miriadi di schiavi 1 ed il 
male penetrava fin nelle province (20). 

Che fare imperinolo ? Si rimarrà inefficace la 
civiltà ? Nulla tenterà per lo Stato , il quale non 
sa far cosa per salvarsi? Nonsaprà essa superare 
gli ostacoli, che le oppongono una incessante corru- 
zione e leggi sterili ? 

V' ha nell' istoria una verità spesse fiate suggel- 
lata da fatti, cioè che quando vi è difetto della clas- 
se media , i agricoltura orba di liberi affittaioli 
viene tra le mani degli schiavi. 

Ma che possono bmccia servili , quante volte il 
signore immerso nel lusso e nella mollezza (21) non 
è tra loro per dare egli stesso i impulso ? 

Una sola determinazione poteva dar pegno di 
vantaggiosi risiUtamenli ; e questa stava nel dare 
agli schiavi una parie dei profitti per interessarli 
alla fatica , e nel concedere loro maggior libertà : 
il principio di tutti gli sforzi e della costanza si 
rinriene in questo doppio incoraggiamento. 

I proprietari dovettero comprendere tal verità; 
ed allora la colonia cominciò ad esistere : il pa- 
drone scelse i più infaticabili tra gli schiavi , e lo- 
ro concedè un vivere più libero e tarmi da colti- 
vare. Ma egli li teneva immedesimati al fondo , 
una a tutta la loro razza , mercè una locazione 

(12) Infr. n, 31. Gibbon , t HI. p. 387. 

!l3)Varrono , De re mitica, lib. 'Z.prurf . Coluiucl. idem * 
lib. \,praef. 

(14) Virgilio , Georg. . lib. 11, 

(15) Tacito , Annal. lib. ili. c. 34. 

16) Plinio, lib. XVUI, cap.7. 

17) Infr. , n. 31 , Gibbon, tom. VI>p- 33 o 34. 

(18) Infr. , n.31. 

(li») Tacito , Annoi. , lil». in. c. 33. 

(20) Latifundia ponlidero Italiani ,jam vero et provincia/ 
(Plinio , lib. XVUI, c. 7 ). 

S ) Vedi in Tacito la lettera di Tiberio al sonato, lib. III, 
e 34, 
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perpetua (1) combinata con qualche restrizione di 
una libertà piena. 

Or questo si fu un progresso considerabile ; gli 
schiavi lo dovettero accogliere con riconoscenza, nt 
curarono al certo andare indagando , se il micro- 
scopio del legista vi avvisasse anomalie. In fatti , 
la colonia non tiene l'agricoltore in conto di schia- 
vo ; bcnvero gli spiana il sentiero ad una vitalibe- 
ra ,c fa di lui una specie di cliente. 

Per effetto di tal progresso , essa non lo con- 
danna alla dura esistenza dell' operaio ; gli do- 
manda solo una industria. Il godimento de' terre- 
ni era loro conceduto , come altresì loro s'appar- 
tenevano tutti i prodotti , eccetto la parte domini- 
cale. In somma, l'innalzava al grado di conduttori 
o di coloni parziali. 

Ed a che farsi le meraviglie , che la colonia sia 
venuta come modificatrice della grande proprietà , 
come paci era tra lo schiavo che rinculava innanzi 
al travaglio , ed il padrone che languiva al cospet- 
to delle sue infruttuose ricchezze ? 

Questo passaggio dalla schiavitù allo stato mi- 
gliore di coloni perpetui dovette essere misteriosa- 
mente menato a termine. Gli è perchè i cangia- 
menti che nelle campagne vengono operati nella 
stato delle persone e delle cose , non sono accompa- 
gnati dallo strepito rumoroso de’ rivolgimenti me- 
nati ad effetto nelle città. La legislazione poi tro- 
vo, quando che sia stato, la colonia stabilita nella 
società, ed allora la dovè riconoscere, e portare su 
di essa delle leggi ; servendosene medesimamente 
come suggello d’imposta. 

Laonde, la colonia messa in essere per i bisogni 
della coltivazione , vide in seguito aumentare le 
sue file e per svariate sociali calamità moltiplicarsi. 

Presso una società , in cui i uomo libero era ri- 
dotto a vendersi come schiavo 2) , più d’ un inge- 
nuo deve vendersi od addirsi alla colonia. I tristi 
racconti di Saldano ne hanno fatto aperta questa 
degradazione della libertà. Ni ad altroché a questo 
temano riguardo le leggi, quando discorrevano dei 
contratti e della prescrizione. Pcrtalmodo la schia- 
vitù aveva formato il pruno strato della colonia; 
come la libertà malavventurosamente formò il se- 
condo (3). 

La prescrizione dovè poi precijmamente gravi- 
tare su i conduttori ereditari o perpetui, di cui, lo 
replico , Roma ebbe molti esempi (4). Perciocché 
i possessi ereditari e pcrjtetui potevano degenerare 
per due modi : o il possessore , obbliando i origine 
della cosa , finiva col persuadersi che egli era il 
proprietario; o questi, ampliando i diritti che avea 
stilla cosa , finiva coll' estenderli fin sulla persona 
del possessore. 

La prima di queste due metamorfosi si è veduta 
al temjKt della nostra prima rivoluzione. La conver- 
sione decontratti di censi mento, di rendila e di lo- 


I razione perpetua in piena proprietà a favore di quel- 
li che in origine furono possessori limitati ne loro 
diritti, ne è una pruova manifesta. La colonia poi 
ci dà la manifestazione dell’ altra. 

Uomini ingenui dal nascimento tolsero in loca- 
zione perpetua dei terreni: questi vireano in epoche 
disastrose, quando la classe media vedea ogni di 
cadere in rovina le sue file ; quando i qrandi pro- 
prietari opprimevano il popolo libero, ma povero ! 
Questi coiulutlori soli e senza difesa poterono tut- 
ti sottrarsi ad un tal sistema d' oppressione ? Si 
jniò per avventura credere che dopo le guerre civili 
e le proscrizioni , le quali fecero passare in altre 
mam la maggior parte della proprietà , t nuovi pa- 
droni dati dalla vittoria siansi mostrati esatti os- 
servatori de' limiti de’ loro diritti e di quelli dei 
conduttori ereditarti ? È egli mai a supporsi 
che veterani , mandali a ripopolare le città e le 
campagne desolate dalla carestia , abbiano obbliute 
le loro licenziose abitudini di dissipamento e di 
prodigalità e siansi fatto scrupolo trattare militar- 
mente i loro conduttori ? 

I) altra banda questi, affittaiuoli ereditari posti 
lungi dal movimento della città , nel seno del- 
le campagne cui li tenea stretti la legge del primi- 
livo contratto , menavano la vita in mezzo agli 
schiavi rustici addetti alla coltivazione. Come que- 
sti , essi aprivano gli occhi alla luce sulle terre 
locale, ed in queste destinati a vivere ed a morire , 
dividevano con gli schiavi la fatica della coltivazio- 
ne , sebbene a differenti gradi (5). Probabil- 
mente questa comunanza di vivere e di fatica ha 
dovuto ravvicinare due condizioni originariamente 
distinte , e la prima per opera d’ insensibili degra- 
dameli venne quasi a confondersi con l’ altra. / 
grandi proprietari , immemori delle prime conven- 
zioni , cancellate dalla notte dei tempi e dalle ri- 
cotture, avranno confuso ciò che era la esecuzione 
di una libera convenzione con una soggezione for- 
zata e quasi servile alla terra ; e con tali preoccu- 
pazioni non dovettero che fare un passo per as- 
similare il conduttore che vuole allontanarsi dal 
suolo allo schiavo fuggitivo che fraudolcntcmente 
si sottrae al suo padrone (0) ; mentre avrebbero 
potuto valersi del principio più giusto ed equo 
del diritto civile, che niuno può ricusare l' adem- 
pimento di una obbligazione convenzionale sen- 
za il consentimentodeli altro contraente 7). Quindi 
deve seguire che molti affittaiuoli dovettero discen- 
dere nella classe de' coloni, e molti padroni trova- 
rono nella prescrizione ragioni onde coonestare un 
errore od una usurpazione. ;s*| 

Da ultimo, anche altre cause concorsero a far 
allargare la colonia. 

Queste si furono i traspiantamenti continui dei 
barbari vinti nelle regioni più messe a 'sacco del- 
l’Europa (8). Gli Imperatori li distribuivano tra 


(1) Si sa clic lo locazioni perpetue furono conosciute dai 
nomimi. (Cajo , lnst„ lib . 3 , n, 143 ; Gordiano, 1. 3. C. Loc, 
Cotti! ■ )• 

(2) Ulpiano, 1. 7. D. Do litorali causa, c Pothicr, Pand., t. 
Ili , p. Ut e sog. 

(3) 1 coloni andarono esenti dalle tasse ordinarie che op- 
primevano i cittadini ( Costant. , I. I, C. De Agriioì. ). 

(4) V. sopra j contigli di Columclla. Sono stali citati altresì 


i testi sulle locazioni perpetue. 

(3) Itnpositam agricolturam adimpleant , disse G insinua- 
no in parlando degli adscrip/ilii ( nor. 123, cap. 17 ), 

(6) Leg. 23, C. De A gru ot. 

(7) Hcnuntiarc semel coslitulae olilignt oni , ad v ersarlo 
non consentionto , nomo potcst (I. 8, C. De Obligatio ibu.t ). 

(8) Gibbon , toni. Il, pag. 327; Anttuian. XXXI, 9; K U (ro. 
pio, IX, 13} Euuiono, Paneyyr., YII, 21. 
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gli abitanti di quelle province che la guerra aveva 
spopolale. I territori di Cambray , Amiens , Beau- 
vaie, Trévet, Langres, Troyes ebbero di questi o- 
spiti donati dalle armi romane (1); eglino veniva- 
no addetti alla coltivazione delle terre in qualità 
di coloni (2). Ausonio vide le terre un dì abitate 
dai S annali: 

> Arvaque Sauromatam naper melata colonis (3) ; 

ma a tempi suoi non erano che sterili deserti. Im- 
perciocché i estinzione progressiva della popola- 
zione , come altrove, si picea sentirenella classe dei 
coloni. 

Questa fu l' origine della colonia e tali i suoi 
sviluppamela i ; essa è, uno accidente memorabile 
nella storia della locazione. 

L’enfiteusi fu un altra varianza di questo con- 
tratto , a noi in quest'opera (4-1 abbiamotracciatola 
parte che tenne negli sforzi del governo imperia- 
le , diretti a far fiorire la coltura de terreni de- 
maniali e comunali lasciati perfettamente in ab- 
bandono. La colonia ed il contralto enfiteutico 
furono contemporanei delle altre pubbliche cala- 
mità , de' latifundia cioè e dell' estinzione della 
classe media : essi ebbero per oggetto portarvi ri- 
medio, ciascuno nella sua sfera. Ma il male era 
troppo abbarbicato e svariate cause convenivano a 
farlo vieppiù allignare ! La vita dell'impero roma- 
no andava declinando per tulli i versi. Incursioni 
di barbari, vizi di un amministrazione debole e 
violenta, balzelli insopportabili, proprietari espulsi 
dalle case e dai loro campi meno per opera del fer- 
ro de barbari che della mano rapace del fisco , e 
costretti a sagrificare f ingenuità per discendere 
alC umile condizione di coloni; e questi e gli enfi- 
teuti in preda ai flagelli delle guerre, oppressidal- 
le taglie , necessitati abbandonare le campagne di- 
serte ed a trapiantare nelle città il loro infortunio, 
e non men degni di essere rimpianti che coloro i 
quali venivano a cercare tra i coloni un asilo. Ar- 
rogi a tanti mali un autorità debole , e ciò non o- 
stante luibolenta; mollezza de ricchi, la loro indif- 
ferenza per ogni idea religiosa, ed uno sterile egoi- 
smo (d); un avvilimento generale di coraggio e di 
pensare, l'al'era lo stato dell'impero romano la cui 
ultima ora era suonata! 

Lasciamolo dunque nel suo abbandono ; peroc- 
ché le sue province ad una ad una gli vengono tolte. 
I barbari si divisero i suoi laceri brani, e la Gal- 
lia, aprendo le porte ai Franchi sotto la direzione 
de suoi vescovi, venne ad immedesimarsi coll' ele- 
mento germanico , la cui alleanza colla Chiesa 
dovea farla cangiare di aspetto! 

La conquista della Gallia di fermo non andò 
discompagnata da molte disavventure e da abuso 
di forza (6' ; ma però ne' suoi risultameli fuprin- 

(1) Gibbuti ( loc. eit. ). 

(2) Iure i olonalui, 1. 6,C.Theod./?« boni* mtVù.Lalioulaye 
c« di il tento «li «(licita logge f Ititi. du droil de proprieli , 
p. 118) V Gotofrodo sul Cod.Thcod.ZJc patrocinili vico rum. 

(3) Noi suo poema intitolato: Sfottila. 

(SIN- 31 eloquenti. 

f5)Guizot., t. 1. p. 117. 

(6) Thierry, lettre* turTIIist. de Franco 'lottcra7 ). 

Un gran numero di nobili galli furono ridotti in ùcbiavitù. 


cipio d’indubitato progresso, ed a ragion d’esempio 
sotto il rapporto della proprietà, essa operò la par- 
tizione di quei latifundia, che sotto gl' imperatori 
erano addivenuti all’intuito ileserti. Per quanto i 
Romani si piacevano delle delizie della città , al- 
trettanto i Germani ternano inpregioil campestre 
soggiorno ; sicché principalmente nelle campagne 
posero stanza, quando loro apparteneva la Gallia. 
I capi di famiglia occupavano gratuli domini nei 
quali fermacansi una agli schiavi ed al loroseguilo. 

Le case rurali si multiplicarono e le campa- 
gne cominciarono ad essere tenute ingrancontonel- 
l'ordinamento sociale. Sicché si videro ad alcuni 
luoghi apposti nomi, che traevano origine da quel- 
li de proprietari germani che ne tennciv il posses- 
so (7). E tutte queste germaniche denominazioni 
apposte a campagne disabitate ed a luoghi innomi- 
nati, accennano la proprietà fondiate si era molto 
più divisa che non i era al tempo dei Romani , e 
che le rustiche dimore erano sparpagliale e disse- 
minate ad intervalli più lontani , che prima non 
erano, dal seno delle città. Questi domini furo- 
no ì centri cui si raggrupparono a poco a poco 
i borghi , i villaggi ed anche le città , i cui nomi 
anche al dì d’oggi terminano in court, ville, mu- 
nii (8 );il cui numero divenne di secolo in secolo 
più considerabile; e la cui fondazione devesi perla 
maggior parte agli uomini condotti dalla congui sta 
e dai di costoro discendent i. In queste dimore qua- 
si perfettamente isolate ricca il padre di famiglia 
franco, una alla sua donna, a figliuoli , al seguito 
ed agli schiavi. Egli cacciava, dava grandi diver- 
timenti, ed alla sua volta ne riceveva; conduccvasi 
all’ assemblea del proprio distretto: però non la ino- 
rava con le sue mani , e questa cura era lasciala 
agli schiavi. 

Tempo d’ appressale liberalità fatte agli ordini 
religiosi produssero una seconda suddivisione delle 
terre. Discorrendo gli atti di donazione del sesto , 
settimo ed ottavo secolo v'èa maravigliare della im- 
mensa estensione delle terre che ancora possedeva- 
no il fisco e le grandi famiglie. Vagobcrto / dona- 
va a Teutfredo vescovo di Toul quattro domi ni ru- 
stici, ed un terreno di quattro leghe, esenti da im- 
poste (9). Il territoi'io di cui Childerico II facea 
oblazione a S. Diè , fondatore della piccola città 
di questo nome nei Vosges, comprendeva diciotto 
a venti leghe di circuito, so’o abitate da bestie fero- 
ci (10). Ora queste fondazioni, ponendo apartp 
della proprietà fondiate gli ordini religiosi, facea- 
no si che traesse a quelle sterili campagne un più 
gran numero d’ individui , interessati a renderle 
produttive. Siccome la conquista segnato acca il 
primo grado della divisione delle proprietà , metten- 
done a parte i Franchi, cui scomparii i terreni pos- 
seduti dal fisco imperiale, al modo islcsso le liberali- 
tà pie ingenerarono una seconda divisione, conce- 

( Siamomi!, t. 1, p. 26*0 

(7) Gundulphi villa ( iiondreviile)-, Ratfrodi c\XTl\tfRpf mi- 
court )\ bulloni* curii* ( Boacourl Roo’di curtis ( Uaùleco- 
uri h Toiulcgisillo — villa, oc. 

(8) Valois, Noi. Gali. Prcfaxionc. Court, ville, menili han- 
no la nicdcainm significazione» queste parole a <|u.-l tempo 
vulcano diro luogo rurale abitalo, casa di campagna. 

(9) Benoit, Hist. dà To.il. p. 253. 

(19) Caline t» Noti .e de Lorruiie , v.° St,-Diè. 
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dcndo esteso possessioni ai nuovi stabilimenti che 
la divozione f acca sorgere. 

Da ultimo, allorché la quistione de bene fidi, che 
agitò tanto violentemente la prima e la secomla 
razza, fu risoltita,e che gli smembramenti del do- 
minio reale, vennero invertiti infeudi ereditari, sot- 
to condizione di prestare fede ed omaggio alla co- 
rona, s'ebbe un' altra suddivisione della proprietà, 
e tra le altre la più importante; perciocché trasse 
per conseguenza la divisione del potere reale imme- 
desimato nella proprietà del feudo. 

Ma tra questi svariati mutamenti si cangia ella 
la condizione de' coltivatori? 

Volge gran tempo prima che avanzi in meglio. 
La conquista trovò che il suolo delle campagne era 
pressoché tutto occupato dagli schiavi c da' coloni 
ereditari (1). E siccome essa del pari ave a cono- 
scenza degli schiavi immedesimali alla gleba, che 
il suo seguito non si formava che di coltivatori for- 
zati dei domini pertinenti alla gente di guerra (2); 
così incapaci di entrare nelle distinzioni sottili dei 
giureconsulti romani tra la schiavitù e la colonia, 
v' ha tutta la probabilità che i Franchi avessero 
confuso due condizioni disuguali e le avessero 
risguardale allo stesso modo che i germani del 
loi'o seguito. (3j. E tutto ciò fa tornare aperto 
perchè da quest'epoca in poi i coloni in generale 
formavano una classe opposta agli uomini liberi, e 
venivano assimilali pel nome e pe’ trattamenti agli 
schiavi (4). 

Egli è vero che la distinzione si mantenne in 
Italia sotto la paterna amministrazione di Gre- 
gorio il Grande (5). È vero altresì trovarsi nel 1 * * * 5 6 * 8 9 a 
Gallia: nei domini delle chiese coloni addimandati 
coloni liberi (G),i quali forte sosteneano idirittiloro, 
allorché violenti tentai- vi vulcano menarli in più 
vile servaggio (7). Marnila confusione de tempi di 
mezzo, in che metteasi in non cale ogni distinzio- 
ne, come sperare di stabilire uno statodi cose chia- 
ramente definito? Come sperarlotraletenebre socia- 
li m che si avvolge questa classe servile , obbliata 
o disprezzata dagli sturici; classe composta di ele- 
menti i più diversi, e nella quale ti occorre vedere 
il vinto confuso col vincitore, gl' ingenui co’ servi 
nati , gli uomini del Nord co’ Gallo-Romani ? 
Come mai onesta confusione non avrebbe presen- 
talo anomalie senza termine di diritti e di con- 
dizioni? E però non vuoisi maravigliare chi legge 
che schiavi possedeano schiavi, c che alla lor volta 
gli affrancarono (8) / 

(I) SUmondi, 1. 1, p. |97 a 199. 

(2i Thierry, p. U(J. 

(3, Guitu», f. IV, p. 201, 202. 

( t) Durante v.° Colorita. Cita i titoli o le autorità. Noi to. 
stamcntodi 3- Romito s i leggo ( Ploiloard Jlist. flgm.):i Tu 
•oncia, (mere* in. 'a, Rumensis «ceiosia, colono $ tmos in por» 
lenti halioo territorio... \ìos»idcìii%\f^llalent colo rum libertini 
esscjubeo , et fu milioni suuift tul ne/iotem mentri pertinere.' 

(5) Eji.i /. Ili, cp. 2J, ex leijuni ili ttinct ione sunt liberi, 
altri frammenti in Guizot, t. IV. p. 237. 

(6) Vedi in Dueange,v.° Colonia. Guirot ha tradotto i te- 
sti. t. IV, p. 20)). Logge degli Alemanni, t. IX c XXIII , § I, 
Diploma ili Carlo il Calvo noli* 800. 

t?) La Carta precitata di Carlo il Cairo. 

(8) i'ormulh* ( Halure, ». II). 

(9) Appendice a Marculf. Cryi. I e 32. FlodoUrd, Hist.Eom 
lib. II, c. 19, 


J Tra gli schiavi dunque v'aveano gradazioni! Ma 
1 nella mente degli uomini all'intutto liberi ed inge- 
nui ogni distinzione andava confusa. E però v’ha 
dovizia di documenti, onde dimostrare essere in 
generale uguale lo stato de’coloni e degli schiavi. 
Sicché non solo venivano rivendicati in caso di 
fuga (9), ma benanche gastigati, flagellati (10). 
Venivano incessantemente contrapposti alla gente 
plebea (li), ed addimandati schiavi nelle lettere di 
affrancamento (12) c ne’ diplomi (13), e nell’ i- 
stessa guisa che la liberalità del padrone po- 
lca menarli allo stato migliore d’ uomo libe- 
ro (ih) il capriccio di lui contro ogni legge potea 
strappaili al suolo natio e traspiantarli fuori dei 
suoi domini. « Chilperico , dice Gregorio di 
» Tours, essendo ritornato a Parigi il primoSct- 
» tembrc,dicdc ordine si togliesscro molte famiglio 
nperlinenti alrenio fisco c si facessero montare so- 
» pra carri per far parte della dote di sua figlia 
» Ragonta, che andava a disjxisarsi a Rocaredo 
» figlio del Re di Spagna. E poiché motissimipian- 
» gevano , nè loro andava a grado partire, li fè 
» menare in prigione, onde poterli poi mandare 
» più facilmente con sua figlia. Assicurasi che 
» molti, temendo fossero separati dai lorocongiun- 
» ti, si strangolarono: il padre veniva tolto a figli, 

» la madre alle figlie; sicché partirono singhioz - 
» zando e maledicendo : e i pianti che allora si 
» sparsero a Parigi possono andar paragonati a 
» quelli che si versarono in Egitto (15). » In una 
società quindi retta da tali atti di violenza , le 
metafisiche distinzioni tra gli schiavi ed i coloni 
non avran domito spessissimo andar soggette ad 
esser messe in non cale ? 

Del rimanente la gran massa della popolazio- 
ne vivea in ischiavitù nelle campagne (16) . Era . 
immedesimata alla gleba, e passava in mano al- 
trui ima alsuoloche coltivava. Gl’innumeri titoli 
di donazioni fatte alle Chiese c le formule di Mar- 
cili fa soventi fiate fanno menzione di schiavi, che 
popolavano domini del fisco e dei grandi, donati 
una a’ poderi (17). Il sapiente Alcuìno, arriccAilo 
dalla liberalità di Carlomagno, possedeva nellesue 
proprietà ventimila schiavi (18). 

Questi uomini coltivavano i terreni e pagavano 
al proprietario una mercede, che consisteva in de- 
naro e spesse volte nella metà de frutti (19). Ed in 
ciò troviamo l'origine de' contratti di locazione .co- 
lonia «/aflìtto perpi'tuodi terreni (20), le cui trac- 
ce sonosi conservate sino al tempo della rivolusio- 

Ì IO) Passim ne’Cnp. ( Rnluzo. t.II. pag. 56 cnp. 19 ). 

1 1 ) Sidonius Apoi. lib. 5, cp. 29. 

12) S. Rcmy nel suo testamento affrancò taluni coloni , e 
le che altri restassero in servitù. ( Flod., llisl. /lem, 1. I., 
cap. 18. ) 

(13 Donazione alla Chiesa di Salihourg in Dacango, 

(14) Sidonius Apoi., lib. V. ep, 29. 

(15) Lib. VI p.367. 

(16) Sismondi, t. I, p. 408 c t. 11. p. 273,274, 428, 431. 

(17) Terris domìbus iodi fiiiis, riiris, pratis et mancipio 
hit no mini bu t oe. oc., V. Marculf., 1. 11, e. li. 15 , 23 , ee , 
o Preures de niist.do I.orraino.par D. Calmet,p.267,26S oc. 

(18) Sismondi. toni. Il, p.27C. 

(19) Doiiariouc ili Aganono all’abate di S.Martinodi Tours 
nell’ 819. V. Ducange, r. Colonus e Guirot, t. IV, p. 260. 

(20) l'f.-a n. 55 c 56. 
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ne; sopravvivendo altresì alla rigenerazione della 
genie agricola fi) Sicché pan cominci a scor- 
gersi una verità, che in appresso si farà piu chia- 
ra, non essere slata la fexulalilà, considerata nc'suoi 
rapporti co’ coltivatori , clic un esteso c perpetuo 
contratto di fitto e di colonia ereditaria (2). Que- 
sto punto di vista trasveduto , sebbene oscuramen- 
te , dagli antichi nostri legisti (3) , sfuggì all'acu- 
me de’ nostri storici. Però essorichiamar dee tutta 
la nostra attenzione , perchè nostro scopo si è di 
rinvenire la concordanza del diritto coll' istoria e 
venire a conoscenza del contratto di locazione , 
non solo per quanto riguardar possa le attuali ap- 
plicazioni, ma ancora per ciò che concerne i suoi 
fenomeni storici c la sua influenza sulla civiltà. 

Laonde i coloni , parziari o locatari perpetui c 
necessarii de ricchi, erano sui dominidistribuili nel 
seguente modo: ciascuno avea uno spazio di terra 
per coltivarlo, e su questo innalzando la sua caset- 
ta, vi dimorava una alla famiglia. Queste suddi- 
visioni delle terre fexulali , che al presente chiame- 
remmo colonie par/.iarie, locazioni di terreni , in 
allom si addimandavano colonie (V), e secondo la 
maggiore o minore estensione, una tenuta ne coni- ' 
prendevo numero pino men grande (§). Ne domini 
del principe, i quali occupavano le tre quarte par- 
ti della Francia ti), tutti i coloni dipendevano da 
intendenti, cui Curiomagno diede il nome magni- 
fico di judices (7). Le derrate retribuite dai coloni 
formavanola piu grossa parte delle regie cntrate{ 8). 
Ciascun barone medesimamente riceveva da' suoi 
suggetti il pane, le biade, la lana ed il lino di che 
aveva bisogno perii suo consumo. I)a ultimo, al- 
la lor voltai titoli de’ conventi c de monasteri chia- 
riscono quale fosse stata la sorgente delle loro ric- 
chezze , quando fanno menzione delle sale nomate 
firmariae, ove riponcano i canoni pagali dagli a- 
grtcolton (9). 

Del rimanente, * coloni continuavano a pagare 
la tassa personale , cui erano soggetti sotto la do- 
minazione romana; ed allorché la sovranità spiegò 
il suo impero nei feudi, essi divennero imponibili a 
de’ feudatari. 

Però numerosi che siano stati i coloni relativa- 
mente alla gente libera, non erano di fermo in nu- 
mero bastevole a poter rendere proficui gl'immensi 
demint che in assoluta proprietà $ appartenevano 
al fisco reale ai feudatari ed alle Chiese — Qui sia- 
mo ad una pagina la più miseranda della storia — 
Lodassi lavoratrici erano in abbandono, stante i tur- 
bamenti che agitavano una società sema governa- 
mento, ed i magnali in balìa di politiche rivoltare 
si snervavano in lotte sanguinose per avere una 

1 ) In Abazia ud Lirausino o nella Marea ( i'ifr., n, 36), 

2 V. infra. 

■8) Dunod, p. 343 e G4| t Argon, 1. 1, p. 146. 

(4) Colonia e, dice Ducango, F Ulular rum modo tigri guan- 
tum colonut itnttt rotare poiett. V. Uignon , otte Trazioni a 
MarcuWV», ». I, p. 816 o 917. 

Una donazione «’ esprimo con (ali parole: c Compararti 
villani tfuaa dititur Findinya rum torri t ibi manetilibut in 
colokii* aria. » 

(5) V- Dugongo Cotonine. Vo n’ aveano di S, 10, 13) oc. 

(0) SUmon:li, (. Il, p. 277. 

(7) Cap. de Cillù. 

(8) Siamondi, I. Il) p. 27?, 


maniera di governo più accomodata allo stato dei 
costumi. L'aristocrazia gravitava immediatamen- 
te sopra uomini condannali alla schiavitù; i suoi 
suggetti erano servi , mentre- i villani ed i plebei, 
figliuoli primogeniti della classe media, e primi i- 
st riunenti dell' agricoltura , non per anco esiste- 
vano (10). 

Ma dal decimo al dodicesimo secolo una grande 
rivoluzione si era consumala. Intendo parlar v 
dello stabilimcnlodiffinitivo della feudalità, la qua- 
le parlìinisvariate signorie locali la grande e sner- 
vata sovranità de’ discendenti di Carlonuigno.I le- 
gisti dei secoli seguenti baiulirono la croce emp- 
irò questo smembramento del potere reale. Ma essi 
non compresero il senso di un movimento salutare, 
che salvo la Francia da totale mina, spirando in 
questo corpo morente nuoro soffio di vita. La pri- 
ma e la seconda razza avevano rappresentalo un 
dramma ridicoloesanguinoso ( ^parodiando quel- 
la centralizzazione maestosa, onde Roma avrà go- 
vernato il mondo. Ma le popolazioni givssolane , 
ignoranti c circoscritte nel loro bivve onzzonte 
nulla compresero di questa folle pretesa, alla quale 
mancavano ad una volta i bisogni contemporanci, 
le pubbliche simpatie e labilità de principi ! Sicché 
iistnnnento andiede rollo Ira le loro mani. Le for- 
ine sanissime e troppo complicale del genio roma- 
no fallirono lo scopo innanzi alla feudale brulali- 
tà,ed il potere reale si ccclissò totalmente nelle al- 
te regioni ove si teneva ristretto. Allora divampò 
la più spaventevole anarchia che la slori a racconti. 

Ma quando la sovranità si pose a livello delle i in- 
telligenze, racchiudendosi nello stretto ricinto delle 
Signorie; quando le fanne politiche , scuotendo il 
giogo di una sterile imitazione , vestirono l' origi- 
nalità che si conveniva a nuovi tempi , una felice 
reazione cominciò ad operarsi. Ogni feudo addi- 
venne cenlro d' attività e di energia. I signori si 
applicarono a trovare nel numero e nell’ agiatezza 
\dc loro suggelli la forza di che sentivano d'uopo 
per non scapitare e disgradare al paragone de’ loro 
vicini. Sicché nel decimo secolo furono frequenti 
[gli affrancamenti (12). I servi ottennero la libertà 
sotto condizione che ciascuno abitante di villaggio 
pagasse una somma in denaro e prestasse certe re- 
tribuzioni in natura (13): furono a gara fatte con- 
cessioni di terre alle persone del feudo. Quindi 
si videro tornare in vigore i contralti a cens, a 
I rent, a complant, a champarts, Ics agriers, le» 
bordolageSjflo) le» emphiteo»es a perpetuiti 14.) . 
1 feudatari si spogliavano delle loro terre impro- 
duttive, e mettendo fidanza nell' industria degli 
uomini falli liberi, concessero loro ed alle famiglie 

(9) Ducango, r. Firmaria*. 

ì 10) Il villano (di Tii.t*. paciano) è oppoato a gentiluomo 
( gonfili* ixasniire ) ; ina il villano non cr* servo , come fa 
notare Pierre de Fonlainea ( Coutril à t u ami. eh 21 ) 

itoluricr Siene da ruplura: le rotare* erano le terre in- 
colte date da* signori ai paesani o i illuni per dissodarle, ster- 
parle lavorarlo ( Urodrau tur Pari a, 1. 1, p. 383). 

(11) Eccettuo Cnrloinagno. 

(12) Sisraondi. t IVi p. NT o 423. 

(13) Uùt. de Meli, t. LI, p- 34 e 93 ( ManainUsiono del* 

■ 16 agosto !'G7 . 

1 (14) Tnft u.37, SS, e 39. 

! (IS) N. 51. 
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? terreni per coltivarli, coll’ obbligo di dover corri- 
spondere un estaglio o in denaro od in generi. Fu 
allora che i luoghi disabitati si popolarono (1) , le 
terre non dissodate si covrirono di biade (2) , e 
molti villaggi si edificarono a' piedi del castello o 
del monastero, raggruppando le umili case ad una 
chiesa campestre. Da ultimo, la popolazione per 
svariate cause s'accrebbe prodigiosamente nel vol- 
gete di dugento anni (3). 

Ed al tempo stesso che venivasi aumentando la 
sua importanza numerica , acquistava una certa 
agiatezza. Essa si riuniva nelle fiere e nei merca- 
ti , e godeva de molini e dei forni feudali — Lo 
stabilimento del pedaggio , dei drilli imposti sul 
traghettamento per mezzodì scafe, de’ ponti per a- 
gc volare le comunicazioni di parocchia in paroc- 
chta, tuttofa travedere un attività sociale , che si 
provava a prendere fabbrico (k). 

In fine magistrali ad dimandati villici foj ve- 
ti» vano assegnali a questo popolo nuovo che sorgeva 
dalle viscere della terra. E questa denominazione 
ci prova lo innalzamento della condizione di colo- 
ro, cui dovea essere venduta giustizia. Altra volta 
il vilicus era il direttore del dominio rumlc, l’uomo 
daffari incaricato di portare i conti, e sopravveg- 
ghiare gli schiavi ed il loro lavoro. In guesta, era 
un funzionario rivestito d' autorità giudiziaria e 
di polizia (0). E tutto ciò interveniva perchè il 
dominio rurale s' era trasmutato in colonia , e la 
villa in villaggio (7). 

Quello che maggiormente è degno di rimarco , si 
è che queste concessioni ereditarie si presentarono 
alla mente dei contemporanei con idee analoghe 
a quelle chenoi ravvisiamo nel contratto di locazio- 
ne; le addimandavano contratti di locazione perpe- 
tua, Manujirmao; e le terre che n erano l'oggetto 
portavano il nome di terreni redditizi, o eottières(8). 
/ titoli antichi fanno altresì menzione di conduttori 
nobili ( 9 ) . Era il nome che danari a coloro, i quali 
arcano l investimento delle terre nobili per contrat- 

(I)Ego Theodoricus , Dei gratin, Flandriao corno*, et 
Philippu* filili* meus, tolitttdinem Romngcnstim , victui no- 
stro , «pccinlifer deputante*, »ub annoti ccr/Su , agricoli, 
cxcolcndaiu donarimu*. ( Diploma del 1287. rapportato da 
Dclaurièrc, sur Loijel. dot Reme», liv. 4, 1. 1 ), 

(^) V- *nfr. n. 89 , ciò che abbiamo detto riguardo alla 
estensione della coltivazione dolio viti per i commaat». 

(31 Sismondi, t. III. p. 285. 

(■tj Calmai, t. I, p, 1221 , e Prenro», p. 300, 392. 

(X) Cai in et, t. I, p. 901. 

C ®) V. por esempio il diploma di fondazione di Varango- 
vilic nel !K»fl del conte Sigerico. tlloe (rado ut habennt ( i mo- 
naci) niinistoria'e* suo*, videlicct , vi’trum , seabinionem et 
caetoros ofRciales eostituent ( Calnict, Preuves, p. S7S ) j, 

(7) | titoli del X secolo parlano molto dei vitine o borbot- 
ti, che tengono il luogo di mezzo tra i casali sparpagliati cd 
i villaggi i Titolo del 060 in Cahnet, Prcuvns p. 3(57 ). 

(8) llrodcau. Sur Pari», art. 68. n. 20. 

(o) Firma nobili* Rrodcau, toc. et/., c Ducange r. Firma. 

HO) Brodcau, toc- cit. 

(Il ) De» Renio*, lir. IV, t. I, quanto diro a profitto. 

{12 )V. ««/r. n. 31. 

(13) L’ è di fermo ad urto di questi conpetti originali , cui 
vuoisi attribuirò l'origine di una concessione , clic lino ai 
nostri di si è conservata in una parte della Piecardia. Sic- 
ché non saranno letti soma interesse i seguenti particolari, 
eho fan conoscer» siccome nella niente delle popolnzinnisi era 
essa confusa con la locazione propriamente detta. E questi 
particolari mi sono stali comunicati da un magistrato mio an' 
tico amico .clic dimora noi dipartimenti della Somme, Sìgnoi 
Uusson , nelle cui cognizioni metto ogni fidanza. 


ti di locazione a rendita perpetua (Ì0). 

Se la cosa si considera da vicinar hanno di fermo 
significanti differenze traqueste svariate dipenden- 
ze ed il semplice contralto di locazione. Ma in quei 
tempi il mezzo a poro presso unic'i per re rubre le 
terre midi tizie, siccome i/tceeci Lo i sei; 11), e per ap- 
plicare il libero lavoro all'agricoltura : tenevano le 
veci del vero contratto dì locazione, cfui non polca 
essereancora frequentemente adoperato, improntan- 
done il nome, che poco dopo dovea prendere esclusi- 
vamente. Imperiamo , se voglia ricordarsi quello 
che poco fadicevamo riguardo allo censuazioni fat- 
te a’ coloni, le quali s’accomodavano con lo affranca- 
mento dei concessionari, si vedrà intuttalasua chia- 
rezza questa combinazione sì singolare sdegna d’at- 
tenzione, della feudalità la quale nei suoi rapporti 
economici poggiava sullabasc di uno esteso contrailo 
di locazione di fornii rustici, mescolalo a tutte le va- 
rianze ed anomalie proprie della epoca feudale. Ijz 
feudalità ha posto il marchio dell’originalità a tut- 
to ciò chehaavuto contatto con essa. Essa ha fatto 
informare tutte le cose de suoi propri elementi (12), 
ed ha operato un mescolamento di svariati prin- 
cipi, da cui hanno avuto origine una quantità di 
civili relazioni, che sussistono al presente , e che 
non potremmo spiegaresenza tener ricorso alla sua 
storia. Il contratto di locazione quindi, come ogni 
altra cosa , è andato soggetto a tal rimestamento. 
La feudalità l'acconutdò a suoi bisogni anche a ri- 
schio di alterarne la purezza. E comprese sotto 
una denominazion comune , che al postutto aildi - 
venne propria, le posizioni più variate. Lo scapo , 
cioè il voler mettere a profitto le terre , ha tulio u- 
g ungi iato agli occhi suoi.F u mestieri che venissero 
i giureconsulti per al log are ogni cosa al suo posto e 
per assegnare a ciascun contratto il vero nome. E 
questa fu l'opera della scienza.La feudalità al con- 
trario in fatto discienza non senti molto innanzi; 
era sfornita di critica ; ma però in compenso creò 
molto fl3 ). 

In nna parto della Piccardia.nota sotto il nomedi Sangtor- 
re, ed in quella della Contea di Vermandois.che poco dista da 
Poronne, la proprietà mobiliare viene ad essere scapitata o 
depregiata da una costumanza. o se sivuole da un dritto,la cui 
origine o la maniera onde vinno esercitata ò degna di cliia- 
mare l'attenzione c lo ricerche de* giureconsulti : intonile lo* 
nor parola del dritto di march i ! 

Questa parola lia un significato complesso : sotto la sua 
denominazione va compresa non meno la somma che il con- 
duttore paga formando il contratto di locazione, ma benan- 
che il dritto che gli compete d’ esigerò la restituzione della 

stessa. ... 

In queste contrade , tuttcroìte clic il proprietario coltiva 
per proprio conto il suo podere, gode in tutta 1 ampiezza dei 
diritti , li proprietà, nelristessa maniera che nello altre parti 
della Francia Ma so, cambiando divisamente, gli venisse la. 
lento concederlo in fitto, allora il di Itti diritto scapita d as- 
sai. Egli in avvenire non potrà più a suo grado cangiore af- 
linaiuolo , aumentare 1* estaglio , uè modificare lo condizio- 
ni del godimento. La somma de' suoi dritti si restringe in un 
solo, in quello cioè di percepirò al tempo convenuto o determi- 
nato dalle costumanze la mercede, la cui quantità è invariabi- 
le : «icehè può dirsi avor* egli alienato in perpetuo la sua pro- 
prietà. permutandola con una rendita irrevocabilmente fer- 
mata. 

|l conduttore altrondo considera il godimento che ha, come 
derivante da una vera comproprietà del fondo tolto in lit- 
io. E questo godimento non va soggetto a termini; egli Io 
t trasmette altrui per eredità noll'isiesso modo come gli è ve- 
, nulo ; lo cede a titolo gratuito od oneroso ; lo divide in par- 

ti, in somma nc dispone in modo assoluto , senza esser tenuto 
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PREFAZIONE 

Dicevamo clic i risullamenti di tali contenzioni | sa de’ feudi (1) ; perciocché il denaro , con che al 


inventate dal genio feudale , poleano andare assi 
milate a guclli della locazione; in fatti , la di loro 
mercè i feudatari s aveano ricchi prodotti , ed i 
canoni enf (cufici formavano la rendita più gros- 

iu ciascuno di tali casi consultare il proprietario. Solamente 
ha cura che questi venga esattamente pagato dcM’ ostaglio. 
Sicché astraxion fatta da tal rapporto, il proprietario non è 
pcltiltaiuolo clic un essere di ragiono. 

Laonde non é raro vedere in quello di Sangtorro terreni 
da tempo immemorabile tenuti in fitto da conduttori ad un 
presso non più alto del quarto o del quinto del loro valore lo- 
cativo. Nò v’ ha documento che renda certo il loro diritto : 
esso deriva dalla tradizione o dalla pubblica fama. Infat- 
ti interviene spessissimo presso gli abitanti del paese , cho 
per volger di tempo non sapehdo le persone viventi determi- 
nare l’epoca in che ebbo coininciamento il diritto che vuoisi 
esercitare, i conduttori provino che i loro autori o quelli 
da' quali han causasi ebbero il godimento dell’ immobile col 
pagamento deU’cstagliotc ciò basta a legittimare per sempre 
il loro possesso,cd aregolare in modo autentico il loro diri t ». 

|l proprietario non può ottenere cho rado volto un aumento 
dVstaglio, da un conduttore cho non ha alcuu titolo por dimo- 
strare la convenzione , ma che ciò non pertanto gode della 
cosa a vilissimo prezzo. Se il colosso, troverebbe nel condutto- 
re una resistenza, la quale varia in ragione dello spirito d’op- 
posizione onde saranno animali gli abitanti del comune 
ove sono siti i beni : questa resistenza per altro, massimo 
in quello di Sangterre, ò invincibile. Ma il proprietario può 
togliere al conduttore in tal caso il godimento dell'immobile ? 
Questi obbedirebbe, ma alcuno non si prescntcria per rim- 
piazzarlo. E poi le mormorazioni di tutto un pnese, il timo- 
re, le minacce della famiglia dcleondutt re spossessato met- 
tono argino alle più caldo disposizioni di un successore. Ag- 

S iungi che le terre rimarrebbero incolte, ed il proprietario , 
oveudo avero a cuore piu'losto cacciare dal suo podere un 
vile cstaglio che non averne affatto, è necessitato mettere da 
banda ogni contrasto ed accomodarsi col conduttore piegan- 
do il capo alle pretese cd allo condizioni cho vengongli im- 
posto. 

Di tanto in tanto qualche proprietario si ò provato a col- 
tivare per proprio conto i terreni tolti agli aliìttaiuoli ; po- 
ro questo tentativo non ha partorito buoni risullamenti. I m 


lora venivano pagati i canoni , arca tal valore che 
rappresentava una porzione notabile de frulli (2). 

Ma allorché la moneta venne alterala, ed i pezzi 
metallici furono scambiali in cuoio, i livelli diven- 

da’ proprictarii e da’ conduttori. Eglino mi assicuravano cho 
iu un opoca assai rimota, e di cho al presente non rimaneva 
memoria alcuna scritta, bensì solo orali tradizioni, i condut- 
tori , ebbero il godimento de' fondi mercè il pagamento di 
un donativo , al quali) la tradizione ha conservato il nome di 
droiti de marchi , denominazione cho fa tornare aperto es- 
servi stato originariamente un conveaio, cioè a dire una con- 
venziono bilaterale tra le parti , la quale non dovette e zara 
altro che un censimento di terroni a rendita perpetua. Sic- 
ché «o i conduttori non tono nel modo di giustificar.) i loro 
dritti co' documenti , ehò questi sono andati distrutti dal tem- 
po , dalle guerre o dalle rivoltare , é giusto clic la coscienza 
pubblica' Tenga in loro aiuto per respingere lo inique pretesa 
do’ cedenti, i quali dal canto loro roglion rivocare nel nulla 
una convenzione sinallagmatico. E pero lungi dall appor di 
biasimo gli abitanti, allorché invocano la vendetta ed il pub- 
blico disprezzo znU’ imprudente die vuol romperò i pat i col 
conduttore, soma farlo indenne do dritti di swrc/n vuoili 
tenere al contrario tuttociò elio al riguardo lipratica , corno 
moralmente o probamente fatto. Laonde mettendo al band » 
del pacso il proprietario , interdicendogli 1* uso de’l acqua 
o del fuoco , voogono con ciò a prestare soccorso all oppresso 
contro T oppressore, il qua’o vuole spogliare il primo di ta . 
luni diritti , cho vongono sconosciuti dallo leggi civili ingiu- 
stamente. ...... -, , •» 

Del rimanente, si dolgono cho questo diritto giusto c legit- 
timo no abbia fatto nascere un altro bastardo , che non e nò 
l'uno nè I’ altro — L* abitudine del conduttore di Sangterre 
di tenersi qual comproprietario del podere da lui tolto in fit- 
to , lo fa credere sempre talo , comunque avesso ricevuto li- 
bero il fondo dal proprietario , e si sapesse da documenti 
non aver egli pagato nò donativo , nò dr.tlo di marche. Sic- 
ché , non può nascondersi ; anche in questa ipotesi , quando 
spira il termine del fitto, il locatoro deve superare molte dif- 
ficoltò per farsi restituire il possesso ilei fon toc mandar via 
1’ affittajuo’o. Como non può menarsi in dubbio che gli ahi- 
tanti del paese spiegheranno contro lui un opposizione , cho 
sebbene non sarà lauto efficace come noi primo caso , pur 


perciocché, primieramente per coltivare un terreno ò mestieri tuttarolta sarà bastantemente energica. 

. 1 ii ■ jì j _ i i • a ^ «santfì rliN iln. a 


che uno s’abbia una casa colle rispondenti dipendenze , ed 
i questa uni condizione che di rado si verifica. Secondaria- 
mente, ancorché questa difficoltà venisse superata , veglienti 
mettere a calcolo i sentimenti ostili della popolazione , cho 
al riguardo professa la più compiuta unanimità; fiuipnstibi- 
lità di avere da costoro il più cho leggiero servizio ; lo resi- 
stenze continue che dovrionsi combattere; i dispiaceri cho 
ti dovriano toccaro tuttodì ; c da ultimo uno ardore di 
vendetta, che spezzo volte produce assassini! cd incendi!, Tal- 
ché di leggieri si comprende che il propriolario deve rasse- 
gnarsi o a tenere la proprietà nello siala juo , o venderla 
in dettaglio. 

A tal partito sonosi appigliali il più do’ proprictarii, •ma’pcr 
rendere sulle prime possibili tuli vendite cd indi vantaggio- 
se, dovettero riscattare le loro terre , cioè a diro , comprare 
da’ loro aifittaiuoli la rinuncia al dritto di godimento. Però 
una tal rinunzia non ti ottiene che a prezzo troppo allo ; il 
quale talune fiate somma al terzo ed alla metà del valore deL 
1’ immobile che vuoiti vendere. La proprietà quindi portai 
maniera affrancatasi vendo in dettaglio vantaggiosamente, 
ed il conduttore spoglialo del suo dritto per opera del pro- 
prietario, diviene per i risullamenti della vendila un ausilia- 
rio potente e sempre indispensabile. 

Soventi fiate mi sono inlrattenuio cogli abitanti di quello 
di Sangterre intorno a questa particolare cosfumanta , la 
qua'o colla sua stranezza inette restrizioni al diritto di pro- 
prietà; fa possedere a vii presto torre di ammiranda fertili- 
tà ; non fa tesoro do' capitali degli acquirenti forestieri ; ar- 
restai! progresso delle agricolture ed iramedesima il proprie- 
tario alla gleba , poiché egli non può senza significante di- 
•grndnmento della cosa sua rinunciare alla coltivazione dei 
terreni per proprio conto c concederli in locazione. 

Quelli co’ qua i ho tenuto al riguardo discono sono meco 
convenuti nel riconoscere i deplorabili risullamenti di tal co- 
stumanza; però tutti parca fossero intimamente persuasi del- 
la giustizia e moralità, ohe credeano la informasse; tutti sem- 
brava fossero convinti iulimamento, essere fondata sulle ba- 
si di un contratto liberamente consentito nella sua origine 

Troplong. Locaz. e Pem. 


Ini pertanto vuoisi por mento che da anni il dritto di mar- 
chi che per volger di secoli era stato di diritto pubblico ia 
quello di Sangterre , comincia nel seno stesso dolla popola- 
zione a scapitare od a trovare un opposizione robe incessan- 
temente s’ ingrandisce, e che di fermo un di sbandoggerallo 
da quello contrade ; avvegnaché quest onera buona debbo 
essere il risuUamcuto del tempo. Altronde la paco che regna 
da un quarto di secolo à dato afia giustizia poter spiegare sul- 
la popolazione di Sangterre un' ««ione piu immediata e sen- 
tita. Di talché la collisione degli abitanti, le false testimo- 
nianze , i misfatti contro lo periono e lo proprietà sono stati 
più facilmente pruovati , ed una severa repressione ha dato 
più di una fiata salutari osorapii al paese. Di piu nuove stra- 
de ed in tutto le direzioni sono stato aperte ili que a ®ng- 
terre . sicché agevolato il commercio e le relazioni, U contrat- 
to collo limitrofo contrade ingentilirà il carattere se raggio 
e brutal degli abitanti .Però ciocché ha deciso dol dccadimon- 
to del dritto di marchi sono i mutamccnU che lusonsibilmen- 
intervengono tra gli abitanti di quelle contrade , talché fra 
qualche anno la sua posizione , si può dire ( » zara totalnien- 
mente mutata — Altra volta la contrada di Saugterro veniva 
posseduta dai proprictarii, che dimoravano Inora U suo ter- 
ritòrio, e nelle vicine città, e quolli che coltivavano la terra 
non erano che conduttori. All’ incontro attualmente U più 
parte di questi affittameli sono addivenuti proprietari ; il 
loro numero si aumenta un di piuclic l’altro, o pero debbono 
di mar animo c con dUpitvccre guardare » c#i*tcnxa di un di- 
ritto che sminuisce e restringe i diritti di proprietà. Laonde 
può preconizzarsi , senza tema di essere smentito dal a spe- 
ranza , che allorquando quello di Sangterre s apparterrà 
totalmente agli agricoltori cho P abitano , il diritto di mar- 
chi sbandeggiato dall’ interesse universale , cesserà d esse- 
re in vigore. .... 

iV. lì. Sangterre è posta nel circondario di tuontdidier, • 
si estendo alquanto in quello di Peronnc. 

1.1 1 Argou, t. 1. p. Ufi. 

S “ ) Infr. n . Sé, vedi quello che diccsi in proseguo, 
ontesquieu Etprii des trìti Uh. Zi- eh. 33. 
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nero di niuna importanza. E mentre molti feuda- 
tari dal canto toro vennero a fare grosse perdile 
per tal mutamento , d’ altra banda la condizione 
de vassalli si rese migliore. E ciò fu un gran prò - 
gresso, perchè non si considerarono altrimenti gue- 
st i danari o canoni ccnsuali che come riconosci meli- 
lo della preminenza del locatore. E ne risultò una 
maniera d ’ insensibile spropriazione in favore dei 
ccnsuari ed a danno de' feudatari, cui i canoni non 
doveano essere pagati in genere. Sicché la classe 
plebea procede a gran passi allo acquisto della pro- 
prietà , cavandone lucri pecuniari e morali van- 
iaggi. 

Ma per dirlo alla sfuggita i mutamenti nelle 
monete sono giuochi funesti, inche il giuocatore non 
sempre guadagna: uno di essi rinfrancò la gente di 
campagna; tempo d'apprcsso,solto Filippo il Bel- 
lo, un altro fece cadere in ruina i fttaiuuli di case 
c divampare una rivoluzione in Parigi. Questo 
Principe avea ordinalo chetre sue monete doveano 
essere ricevute per una buona « Ma all’ epoca in 
» che la maggior parie de'cittad ini parigini dovea 
» pagare il pigione, l’esasperamento fu glorialo al 
n colmo ; perciocché i locatori di comune accordo 
» dimandavano loro il triplo del pigione convenu- 
•» lo. llpopolamc si pneipilò verso il palazzo del 
» Tempie, oveagucl tempo teneva la regia Filippo, 

c non avendo potuto essere ammesso al di lui co- 
ti spellopcresporrc le sue lagnanze, divisò di pixn- 
» dcre il palazzo per fame ed impedì che vi fosse 
n gloriala provvisione di sorla. Intanto si sparse 
» voce che un riccocilladino Etienne Bardel acca 
» suggerito l’ordinanza, facendo conio cavamegran 
» giro filo come proprietario (li case. La calca fer- 
ii ma in tal credenza abbandona le vicinanze del 
)> Tempie, e si mena alla casa Bardel vicino a Sa- 
» int-Martin de Cliamps per metterla a sacco, lu- 
ti tanto Filipgio trae partilo dal campo libero ri- 
ti maslogli, ed ordinati gli arcieri , prende i mal- 
ti conienti alla sprovvista, sicché furono arrestati 
ti a centinaia, e mancando modo come giustiziata, 
» li fece impiccar per la gola a tutti gli alberi delle 
ti vicinanze di Parigi (ì) ». 

Ci siamo bastantemente allargati per mettere in 
chiaro guai era lo sialo della gente di campagna 
girimadtlla feudalità e dogto iadollamcntodi questa 
maniera di governo. Abbiamo veduto come essa qua- 
si generalmente scadde in servitù, e comedi gioì ri- 
sorse la mercè dei signorie del clero. Gli storici sono 
usi fissare al dodicesimo secolo i affrancamento dei 
coloni; ma però la data è arbitraria. Ei non può 
rivocarsi in dubbio che in tal egioca il movimento 
delle manumissioni si estese e divenne generale, ma 
è del giari certissimo che giù nel dodicesimo secolo, 
tra l’oscurità della vita feudale e nel silenzioso re- 
cinto di feudi rustici, sera effettuata senza tumul- 
ti cd ostentazione pergiotcnii e salutari cagioni. 
Gli agricoltori aveano acquistalo uno stalo; erano 
proprietari , poiché le terre date a censo e su cui 
gravitavano le decime erano addivenute di privata 

(I) SmitiotuIi , f IX » p. 109, noi Coni, deMungii, p. ì>7 , e 
J/.r/ir. H eilm , p- Ì36, 

(2^ Ducangc v. Firma; infra n. 631. | 


progir ietà. Nel vero il diritto di disgiorrc era som- 
messo a forti restrizioni; molli ostacoli cd impedi- 
menti loro venivano fatti, ma però veniva lotv da- 
to godere deprimi beni della vita, della libcrlàcioè 
e della proprietà. 

E vuoisi dire essere stato in questo icmjio che il 
contratto di locazione a colonia cominciò ad essere 
in vigore , non essendoci occorso trovare esempi 
prima del JOSO c 1100 (2 t ;ed in fatti come volersi 
sugigiorre sianvi stale locazioni di terre fatte a vo- 
lontari conduttori, quando i feudatari soli propric- 
tarì del suolo accano »ie’ Ioni servi i conduttori c- 
redilari ed i coloni forzati? Acri a giotutula colonia 
trovare braccia diligenti quando le concessioni pcr- 
pclue a malpcna bastavano per dare alla terra gli 
operai di che acca d’uopo? La colonia quindi cdil 
contralto di società a tcmgio non giotca venire ines- 
se re che colla libertà della classe agricola! Alai ri- 
guardo i fatti rispondono perfettamente alle fdoso- 
fiche idee. 

Imperlanlo volendo tener dietro allo sviluppa- 
rne nto del contrailo di locazione nelle svariale pro- 
vince della Francia , senza forse sarà bastevole 
pruovare i progressi tuttodì crescenti della classe a- 
gricola d’ora innanzi avviala al liberolavoro. Sap- 
piamo che nelle ricotture, che tanto agitarono la 
Francia salto il regno di Luigi XIV, i contadini , 
su cui cadeva tutto il gicso deli agricoltura , furono 
in balìa d’ ogni maniera di concussioni. Olire le 
consuete gravezze, che consi stevamonel pagamento 
deli èstaglio a'padroni, le tasse al Re, la decima al 
pievano, loro toccavano delle oppressioni ne’ rivol- 
gimenti sociali. Sicché ora il fisco opprimeva di 
balzelli il colono, ora il soldato lo soverchiava nel- 
la spa casa Imitandolo da vinto. Da documenti 
scritti riguardo lo stalo d ella Linguadoca si rileva, 
che durante il regno di Errico III c di Errico IV 
i cullivi trattamenti della soldatesca fecero sì che 
rimanessero estinte molle famiglie di contadini , 
talché scadde d'assai il numero de' fuochi nelle pro- 
vincc (3). Però queste Tapine slesse ne dunno pe- 
gno che non dovea essere tanto l risia la condizione 
del colono, gioichè va tea presso lui alcun che inciti 
dardi pìglio . Egtoi, venuti tempi più dolci , la 
classe agricola trovava modo onde rinfrancarsi dei 
mali della tempesta, siccome un industre formicaio 
che pazientemente rifa il ricovero, che nemica ma- 
no gli ha distrutto. Cerio è che lo spirito feudale 
francese non informò lo scopo di menare in povertà i 
coloni; senza dubbio li tuniliava, loro farea senti - 
re la sua supremazia esigendo la personale obbe- 
dienza cd una dipendenza dannosa. Ma fu più va- 
nagloriosa cheavara ;c omprese essere del suo inte- 
resse tenersi stretto al coltivatore , talché fece non 
poco per immcgliarc la sua condizione (V' . In quel- 
la che divampò la rivoluzione, la classe degli agri- 
coltori avea aggiunto uno stato incontrastabile di 
benessere. E se insorse lauto accanitamente contro 
i castelli de feudatari, non era già la miseria che 
armava le sue mani furenti, benvero l'orgoglio feu- 

(.7) SìmikiikIì. Ftude.s tur feco». polii. 1. 1. introd. , p. 21, 
(i) Sumondi ( Fludet tur Pecon.pol., 1 . 1 ,p. tS6 ) c dello 
*te»»o »rrito. 
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(Iole, che divinava punire: orgoglio puerile, ma in- 
sultante, clic tolse pregio a benefici immensi a lar- 
ga mano remluti da feudatari a vassalli. 

Siasi pero come si voglia , giova ripeterlo , essere 
stato allorché la feudalità rannodò la classe libera 
e proprietaria , che il contratto di locazione a co- 
lonia venne di bel nuovo in vigore. Esso era stato 
obbliato in quella che rimase estinta la branca im- 
portante dell’ultimo ceto ; ritornò quindi a novella 
vita quando un potere intelligente venne fl rigene- 
rarlo. Sicché quando compilaronsi le costumanze, 
rilevasi , massima parte del territorio essere colti- 
vata mercè le locazioni e le colonie ;t). Quindi in 
poi $ allargò più agiatamente, in guisa che l’indu- 
stria agricola s'ebbe i lavoratori, e la libertà i suoi 
più robusti figliuoli. 

Ma nel volgere del tempo in che la colon)a, sic- 
come dicevamo, fan parte dèlie vicissitudini della 
proprietà, quali si furono i destini dell’agricoltura 
indivisa compagna della sua buona e mala ventura? 

Brevi notizie risguardanti la scienza agronomi 
nel decimo quarto secolo sono pervenute fino a noi. 
Questa scienza per sua natura è quella che rimase 
più stazionaria. Imperciocché, se da una parte se- 
gue lentamente il prognsso, dell' altratrova nell’ im- 
mutabili tradizioni un’argine che non le permette 
uvanzare. Il metodo di coltivare eraquasi lo stesso 
di quello usato atempi di Catone, Vairone c Co- 
lumella. L’aratro di quei del Mezzogiorno era si- 
mile a quello de Romani ; (quello della Lorena uvea 
un meccanismo congegnato con mote. Indubitata- 
mente senza saperlo si seminava, si sarchiava, si 
mieteva secondo i precetti di Virgilio. La falce, il 
ronciglione c gli altri istnimenti d’ agricoltura c- 
rano fatti aliistesso modo di quelli de'tnnpi anti- 
chissimi. Onde procacciarsi concimi artificiali si 
seminavano ne'campi talune sementi di biade che 
pivduccvano grossissime piante, le quali con nuo- 
ve fatiche s'interravano , allorché erano crcsciule. 
Dopo la messe si lasciavano in riposo le terre pel 
volgere di un anno dopo tre, quattro, cinque, sei, 
sette di coltivo, più o meno secondo la maggiore o 
minore fertilità (le terreni (2). Ma astrazion fatta 
da tal riguardo, su cui le nostre idee incomincia- 
no di motto a rettificarsi (3) , vi ha gmn diversità 
tra i tempi d'allora ed i nostri ? 

Un punto essenziale di varianza si è tostato in 
che rattrovasi al presente la classe de coloni e dei 
coltivatori; classe interessante, che si procaccia i 
modi d'immegliare, non già ne’ rivolgimenti socia- 
li, ben vero nel lavoro e nell’economia; classe pro- 
gressiva soprattutto, la quale, facendo ogni di nuo- 
re e pacifiche conquiste del suolo che bagna del pro- 
prio sudore , semprepiù informa i sentimenti di 
conservazione e di moralità, che la proprietà fon- 

(1 ) Catnbray, 1. 19, art. 45, <6, 3, 

Clinton* , art 192. 

Vitry , art. 33. 

Anjou , art. 104. 

Maino, art. il?. 

Bcrry , t. 3, art 13 9, ari. 34, 37 ,1, 4, art. 3, 

Nivernai», eh. 32. art. 19. 

Bcrgnc* , t. 6. art. 20. 

Duuaii, art, 87, 


diale sviluppa in coloro che la posseggono. 

V hanno pcròncll'ùlesso suo seno grandi inegua- 
glianze. Tra i coltivatori del dipartimento del Nord 
e gli afflltaiuoli di taluni dipartimenti del Mezzo- 
giorno riguardo all' agiatezza , all' indipendenza 
ed intelligenzaagricola, v lia tanta distanza quan- 
to è considerabile quella della latitudine. Quale 
può essere lacagione di questa spiacevole diversità? 
Il problema è difficile. Esso è troppo esteso ed im- 
portante, sicché non cercheii) risolverlo al presen- 
te. Mi permetterò solo una osservazione, la quale 
risguarda il mio suggclto. Dicesi che uno de’ mo- 
tivi dal quale deriva questa ineguaglianza , sia il 
sistema che osservasi nel Mezzogiorno, di locare le 
terre a colonia parziaria , la quale per ogni verso 
non può non essere inferiore alla colonia. Però son 
di credere , confondano l' effetto colla causa; pren- 
dano il sintomo per lo stesso nude. Nelle province 
in che la colonia parziaria è tuttora sussistente, è 
meno la pratica che il bisogno quello che obbliga i 
coltivatori a soggetlarvisi.- 

Per qual ragione l’ affitto de terreni non si ma- 
nifesta da per ogni dove sotto le stesse condizioni ? 
L’ è perchè essendo istrumento abituale dell’ indu- 
stria agricola , $’ accomoda non solo alle abitudi- 
ni , ma ben anche ai bisogni , ai gradi d’ agia- 
tezza e d’ indipendenza delle persone la cui indu- 
stria mette in atto. Sicché v' ha stretto legame tra 
queste modificazioni e la condizione degli agricol- 
tori. 

Se noi avessimo una statistica esatta dello stato 
morale c materiale de’ nostri dipartimenti , una 
mente investigalrice di leggieri rinverrebbe nello 
stato delle popolazioni il principio di una quanti- 
tà di fatti giudiziari e di legali relazioni fino al 
presente inespiabili : ma il materiale manca in 
parte a queste filosofiche ricerche. Impertanto Ut 
scienza del diritto dovrebbe internarsi in quelle ; 
imperciocché le leggi civili hanno il loro spirito , 
nell' istessa guisa che le politiche, delle quali qua- 
si esclusivamente si è occupato Montesquieu. Ed è 
questo spirito che vuol’ essere rivelato agli uomini 
i quali aspirano a trarsi fu ora le strette rotaie in 
ohe la scienza è minacciata d’ infangarsi. 

Nc' dipartimenti in che il contadino è povero t 
senza capitali, la colonia parziaria deve necessa- 
riamente essere in vigore. Quale n è la ragione ? 
Si è a motivo che in questa maniera di coltivazio- 
ne non solo il proprietario mette in comune il godi- 
mento del terreno, ma ben anche somministra qua- 
si sempre gli animali (V); e tutte le grandi spese di 
coltura cadono su lui, mentre il socio conferisce so- 
lo le sue cure ed il lavoro. E però il coltivatore po- 
vero è necessitato a preferire questa contrattazio- 
ne alla locazione , perchè non è obbligato ad an- 

Courtrai , f, 7, art. 161, 

Litio, t. 16. art. 3 e 6. 

Governo di Oouai , eh. 13, art. 10. 

Vcrmamlois , art. 191. 

Rcim* , art. 90. 

(2) De Munteli Iliùoir de* Francati , dei di. tri diali U 

I. ,p. 201. 

(3 liti f. a, n. 661. 

(4) Infra , n. 637. 
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ticipare somme in contante dovendo solo mettere 
la sua industria. In siffatta società egli non az- 
zarda che le sue fatiche, e non contine alcuna ob- 
bligazione personale verso il locatore ; talché vive 
sicuro nc’campi che feconda , e scevro dal pensiere 
di pagare in contante la mercede al padrone e di 
soddisfare le imposte , poiché il contrario di colo- 
nia parsi aria parte dal principio , che il contadi- 
no non ha denari; c che perciò fa d'uopo non chie- 
dergliene. Quando egli ha consegnato al proprie- 
tario la metà de frutti , onde la natura ha com- 
pensato i suoi sudori , si è pressoché sdebitato con 
lui. Il proprietario deve provvedere alle spese che 
fanno aumentare il valore della proprietà , come 
deipari a carico suo sono i pesi , spelta a lui ave- 
re che fare con l’ erano. Una tale condizione tor- 
na quindi comoda all' agricoltore , poiché gli con- 
cede un godimento sceviv dalle inquietudini che 
possono scompigliare uno speculatore ; e saprai ut- 
io non gli fa temere che alla fine della locazione il 
proprietario aggravi la.sua condizione con dure e- 
sigenze ; poiché la colonia parziaria si risolve in 
un solo risultamenlo uniforme e costante , quello 
della divisione a metà de fruiti. 

Ciò nondimeno questo modo onde cavar profitto 
dalla terra ha molti inconvenienti per le parti con- 
traenti. E da prima è bastantemente oneroso pel 
proprietario , cui le occupazioni non permettano 
risiedere ne’ suoi poderi , poiché ha d’uopo d’ un 
procuratore, di un incaricato, il quale prenda cu- 
ra della divisione de fruiti, di metlerli in magaz- 
zino di venderli e di sapravegghiartla gestione del 
colono , il quale non è sempre socio fedele. Di tal- 
ché prelevate dall’ introito netto della terra le som- 
me a tal riguardo occorrenti , cil a queste unite le 
imposte che sotto tanti nomi e forme gravitano sul 
suolo , il proprietario , che ha comprato caro ed 
introita poco , ne soffre molto incomodo. Dal che 
seguita che d’ annoia anno non cura le riparazio- 
ni e le migliorie ; trascura le fabbriche ; non au- 
menta le greggi; si mostra avaro con quella terra 
eh ' è tanto avara con lui , e le strappa quello che 
gli torna possibile senza darle quel poco eh’ essa re- 
clama per rinvigorire le sue forze e le sue risorte. 
Tornerà vano ogni sforzo, ogni fatica per arrestar- 
ne lo snervamento ; imperciocché l’industria agri- 
cola in certa misura vuol’ essere secondata dai ca- 
pitali. 

Laonde ecco la prospettiva dal proprietario che 
non risiede sopra luogo: valori improduttivi, spes- 
se fate imbarazzi , alcuna volta debiti. E però in 
Italia , ove la terra rende produttiva merce i mez- 
zaiuoli o coloni parziart , i ptvprielari i quali vo- 
gliono dedicarsi alle lettere, all'esercizio di profes- 
sioni liberali , ai viaggi ec., ec., fanno sentire vi- 
ve lagnanze contro questa colonia parziaria e me- 
ditano sostituirvi altre contrattazioni più accomo- 
date alla libertà del proprietario ed alla sua agia- 
tezza[ 1). In Francia gli stessi risultumenti fanno 
porgere gli stessi voti. Egli è noto, che di giorno 
in giorno l'attività nazionale moltiplica gli sforzi 


dellavoro e della mnteper aprirsiil varco a diverse 
cairicre. L'industria, lo stato militare, le funzioni 
pubbliche, la medicina , la sbarra , lo studio delle 
lettere ec. , ec., a’iontanano dal soggiorno campe- 
stre il proprietario, il quale ha di mitv aumentare 
il suo patrimonio o i entrate , servire la patria e 
sviluppare il suo intendimento. Ma lontano dal suo 
mezzaiuolo , ed obbligalo a spendere pel gestore 
quelle somme che spenderebbe in migliorie, si sde- 
gna il colono , il quale chiede riparazioni per lo 
fabbriche ed anticipazioni per la terra. Comprende 
allora che sarebbe a preferire una locazione colla 
quale si ottenga una mercede in contante, nella di 
spese d’ amministrazione , di tasse c di tutti i pesi 
che incessantemente forzano il proprietario a veni- 
re in soccorso del mezzaiuolo. Però , per giungere 
a tal termine bisognerebbe avere ad ausiliaria una 
classe di contadini agiata, industriosa, intrapren- 
dente ; ed è appunto perchè questa non esiste, che 
la locazione non è usilata. 

D' altra banda , la sicurezza nc'rapporti del co- 
lono parziario col padrone , cosa eccellente in se 
stessa , favorisce lo spirilo di pratica troppo natu- 
rale a contadini , sicché li mantiene in uno stato 
d’ immobilità nociva non meno a loro stessi che 
all’ agricoltura. Il coltivatore francese fatica mol- 
to , e vive con poco. Egli è poco sollecito della net- 
tezza dell' interno della casa , di quella rustica 
eleganza che osservasi negli altri jiaesi. Quando 
non è eccitato fortemente , si rimane in abitudini 
che escludono iljìrogrcsso e le dolcezze della vita. 
Ora la locazione a colonia parziaria gli offre ciò 
che gli basta , l'alloggio , il nutrimento per lui e la 
famiglia, un vestilo pulito pel giorno di festa, la- 
voro senz' azzardo , qualche piccolo risparmio . 
In somma il colono parziario vive mediocremente. 
Però non progredisce. Ei si mantiene di genera- 
zione in generazione in uno stato quo , che non è 
nè di povertà , nè di agiatezza. Quel poco di am- 
bizione che sente per sé stesso , la sente parimenti 
per V agricoltura. Non si allontanerà giammai * 
dalle pratiche stabilite, e temerà che la innovazio- 
ne non sia per lui un cambio compromessi vo. Pi- 
futa mettere a repentaglio per lo incerto il certo 
e stabilito. 

Perlocchè conchiudo , che ne’ dipartimenti ove 
sta in vigore la colonia parziaria i contadini sono 
miserabili ; non sono a parte della proprietà fon- 
diate ; hanno pochi capitali , od affatto ; non so- 
no indipendenti ; nè tengono coraggio intrapren- 
dente. Talché in quelli non v ha per anche la 
vera classe di mezzo. E queste contrade debbono 
ancora progndire assai. 

Non va all’ islesso modo presso il maggior nu- 
mero di quelli presso cui è in vigore la locazione 
de fondi rustici. Questo contratto fa supporre ca- 
pitali disponibili da parte dell' ajfttuale. Il con- 
duttore é uno speculatore , il quale impiega nella 
sua speculazione parte del suo avere. Egli porta 
seco un capitale mobiliare che ha un valore; » stru- 
menti d' agricoltura , cavalli da tiro e da fatica , 


(I) Sisinondi , avvegnaché fautore della colonia parxiaria f ne conviene. T. l,p. 317 e seguenti. 
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animali vaccini $ greggi. E raro che non posseg- 
ga una proprietà fondiate , la quale serve di cau- 
zione al locatore. Sicché per quanto più la sua ri- 
stretta fortuna sarà impegnala nella speculazione , 
altrettanto impiegherà cure e zelo per farla riuscire. 
Non »’ ha dubbio che anche in tale stalo i pregiu- 
dizi e le pratiche spiegheranno il loro impero , ina 
V interesse privato li renderà meno ostinati. Egli 
è stato in un paese dove si usava la locazione dei 
fondi rustici , che si è surrogato l'avvicendamento 
alterno a quello triennale (I). 

L esistenza dunque della locazione dà a cono- 
scere ne nostri dipartimenti una classe agricola 
che ha una esistenza poggiata su basi solide , e che 
informa elementi di progresso e di prosperità mag- 
giori che nella classe de’ coloni parziali. Il con- 
duttore di un considerabile fondo rustico è un cen- 
trod’attività cui vengono a raggrupparsi una quan- 
tità d'industrie che egli alimenta eche sostiene. E- 
gli fa lavorare il carpentiere , il carradore , il ba- 
staio , il muratore ec. , ec. Mantiene domestici , 
ha una clientela di giornalieri che lo chiamano 
padron loro ; e spande intorno a lui la fatica ed 
il denaro. Perlocchè acquista una legittima influen- 
za ; ha una stabilità , un ascendente ; e quando 
paga bene il proprietario , va quasi a paro con lui. 
E è perciò che la legge , riconoscendo quanto sia 
rispettabile questa condizione , impone sul capo del 
conduttore parte della lassa , per fario partecipare 
al censo elettorale. Presso noi non interviene come 
in Inghilterra , ove il conduttore sommesso alpro- 
prielano obbedisce passivamente a' suoi voleri ; in 
guisa che l' opinione liberale lo disprezza come un 
vile istrumcnto , c per guanto è possibile si studia 
di escluderlo dall ’ esercizio de’ diritti politici. La 
legge in E rancia non ha nè deve avere questa dif- 
fidenza. Essa conosce che il conduttore delle nostre 
campagne è in una condizione d'indipendenza , e 
pero senza timore gli apre una via nella quale non 
si è ammesso se non in quanto si può offerire alla 
società valide garcniie . 

Le quali sono solidissime da parte delf a {ft aiuo- 
lo ; che coli ordine , coli economia , coli onestà 
ha tutti i mezzi onde accrescere il suo patrimonio. 
Io conosceva taluni coloni , i quali avcano solo le 
braccia e poveri capitali , e che al presente posseg- 
gono 50,60,70,80,000 franchi di beni sciorinati 
al sole , acquistali mercè l'industria ed il sudore 
della loro fron le (2). Tutti i conduttori al certo non 
sono così fortunali hanno di coloro che comun- 
que lavorassero assai , pur tutta volta acquistano 
poco. Ma in ogni branca d'industria vi è la catti- 
va sorte , in tutto vuoisi mettere a calcolo la cat- 
tiva amministrazione e l’incapacità. Laricompen- 
sa è data da Dio solo al lavoro intelligente , ed al- 
le abitudini economiche e morali. Secondato da 
queste condizioni, che debbono trovarsi nell'uomo , 
la locazione de fondi rustici sarà sempre un eccel- 
lente mezzo. 

Laonde nelle province della Francia in che l’a- 
gricoltore possiede queste virtù , a luì più comuni 

(1) Infra, n. 663 . 

(2) ?. a ra^iou d’ cicmpio , ciò che ho rapportato fi guari; 


di quello che non si pensi , si opem un lavoro na- 
scosto ma efficacissimo , pelquale i beni stabili pas- 
seranno nelle sue mani. Dopo il 1825 , epoca in 
che un provvedimento energico della restaurazione 
cancello le ultime tracce delle politiche discordie 
che accano pregiudicato la proprietà, molte specu- 
lazi ni si diressero sui beni stabili , ed estesi de- 
mani vennero scompartiti e rivenduti separatamen- 
te ; talché la proprietà , discendendo poco a poco 
dalla sua altezza, si è messa in grado da poter es- 
sere acquistata dai piccoli capitalisti. L’abilità di 
questa speculazione è consentita nel comprendere , 
che in talune province «’ area una classe media 
d’ agricoltori solleciti di divenire proprietari , e 
che attendevano solo una favorevole occasione per 
confidare al suolo i frutti de loro risparmi. I con- 
tadini si sono allora affacciali , sono concorsi alle 
aggiudicazioni , e sonosi posti in competenza coi 
ricchi, ed hanno comprato a prezzopiùalto che que- 
sti, perciocché il coltivatore cava dalle terre risor- 
te che non dee sperare colui che non lavora da per 
se stesso i campi. Che è intervenuto ? Molti affitti 
di poderi sono scomparsi , ed i conduttori stessi li 
hanno comprati. Ciò che possedevano in nome al- 
trui , ora posseggono nel proprio. Il proprietario 
non ha perduto , poiché ha ricavato dalle sue terre 
quasi un doppio valore ; l agricoltore ha vantag- 
giato, poiché possiede come padrone quello clic pos- 
sedeva siccome afflittale. Tutto ciò non rassomi- 
glia alle determinazioni degli agronomi inglesi , 
i quali non sopprimono una locazione che per ag- 
giungerla ad un’altra più considerabile, scaccian- 
do i coloni i quali sono vittime di un sistema ari- 
stocratico applicato all’agricoltura. Presso noi in- 
terviene lutto al contrario ; la soppressione si mena 
ad effetto senza lacrime e senza vittime. Che di- 
co / esso torna profittevole a tutti ; alla proprietà, 
al proprietario ed all' affittuale. 

Fatto questo primo passo, il contadino ne fa un 
altro. Quando un proprietario non coltivatore vuol 
dare il suo fondo inaffitto, tutti * coltivatori si met- 
tono d’ accordo per offerire vilissima mercede al 
proprietario , talché la proprietà diventa per lui 
un ente di ragione. Dietro ciò è forzato a vende- 
re ; vende per parli e vende a caro prezzo , ed i 
contadini stessi sono quelli che comprano. Ora in 
tal ricontro , si noti bene ! «oh è solo V affitto che 
ha cessato d’ essere , ma benanche il proprietario 
non coltivatore. Egli è stato espulso , non già co- 
me il conduttore è scacciato dall' agronomo inglese 
nudo e senz’ arilo , ma coronato di fiori , o per 
meglio dire carico di denari. 

Questi fatti sono gravi e meritano V attenzione 
degli economisti ; ma non so se siano a loro cono- 
scenza, perciocché non trovo essersene fatta menzio- 
ne nelle loro opere. Per altro sono incontrastabili , 
e mi è occorso vederne esempi co miei propri occhi; 
sicché potrei citare alcuni proprietari amici miei , 
i quali nei Vosges e nella Meurlhe sono stati con 
bella maniera allontanati in questa guisa. Dippiù, 
il viaggiatore il quale percorre la strada da Parigi 

«'conduttori di Sangtcrre addircuutii» gran parte proprie* 
tari del molo. 
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a Strasburgo pub assicurarsene traversando la va- 
sta pianura che divide i vigneti d' E parnag da 
quelli di Chalons-sur-Marne. In questa cunside- 
rabile estensione , « qualche distanza da Eparnau, 
ini è stalo assicurato dagli abitanti del luogo , ( e 
sono stato premuroso consultarne parecchi ) che 
non v'ha proprietario che non $iacoltivatore,echc 
sarebbe quasi impossibile per colui che non coltiva 
colle proprie mani trovare a comperar la terra ad 
un prezzo ragionevole ed avere affiti aiuoli. Il con- 
tadino chiude ogni via all'acquisto della proprietà , 
la vigila con gelosia , e va superbo delle sue verdeg- 
gianti colture , dei prati artificiali dovuti alla sua 
fatica , che là come in tutta la Sciampagna hanno 
fatto cangiare aspetto al paese e fanno che il fora- 
sticro meravigliato domandi: ove la Sciampagna 
piana;oveisuoi campi cretosi di che tanto si parla? 

Questi fatti, giova ripeterlo , hanno una grande 
signifeanza. Ed in vero fanno conoscere esservi in 
Francia regioni in che una delle condizioni per 
essere proprietario si è quella di colti vare da se stes- 
so i terreni; ed in cui il proprietario nonagricolto- 
re viene espropriato a vantaggio del coltivatore , 
senza violenze in vero , e mercè giusto compenso. 
Sicché se qualche politico rivolgimento non viene 
a disturbare questo movimento, sono intimamente 
persuaso che tra treni’ anni si sarà avanzato d’as- 
sai, in guisa che dominerà notabilmente ne' dipar- 
timenti in cui comincia ora solo amanifestarsi;cd 
il contadino gradatamente si renderà signore della 
terra mediante il pacifico lavoro e l' economia. E 
questo sarà uno di quei mutamenti menali ad effet- 
to senza scosse sanguinose e senzaingiuslizia;uno 
di quelli cangiamenti sociali tanto più legittimi 
per quanto si operano da per loro stessi e quasi in 
forza de'costurni. 

Però fa mestieri che il legislatore tenga d’occhio 
lutto ciò, imperciocché la proprietà non può cam- 
biar di luogo senza che ne derivi disagio alla so- 
cietà. A ragion d'esempio, a qual partito s appi- 
glieranno coloro in certa guisa esiliali dalla pro- 
prietà, impossibilitati a poterla coltivare? Ove al- 
logheranno i loro capitali gli uomini politici, i fun- 
zionari pubblici, gli avvocati , i medici, i lettera- 
ti, i mercanti, i cittadini, gli speculatori , in som- 
ma tutti quelli cui il loro stato, l'inclinazione, la 
tendenza non permette addirsi all’agricoltura, ma 
che fn ad ora li hanno impiegati nella compra del- 
le terre, perciocché è l'impiego più sicuro e lusin- 
ghiero ? Si volgeranno alla proprietà delle case ? 
Non vi ha luogo per tutti. Correranno i rischi del- 
le intraprese industriali, delle società commercia- 
li? Ma fin ora costantemente l'esperienza ha prova- 
to che il commercio è vantaggioso solo per quelli 
che loesercilano eglino stessi , e che hannouna incli- 
nazione e precise ed esatte conoscenze alriguardo; 
poiché per i capitali civili è mollo dannoso. Ter- 
ranno ricorso a’ prestili sopra ipoteca? Piùil suolo 
ti rinserrerà nelle mani de coltivatori , più questi 
troveranno risorse in loro stessi, talché non senti- 
ranno d'uopo del soccorso del credito. 

Animi generosi, i quali hanno trasvedulo Inten- 
denza ch'io noto, hanno detto a loro stessi; E trop- 


po preziosa la proprietà fornitale , e j)erb fa me- 
stieri non lasciarla fuggire dalle nostre mani. Ad- 
diveniamo agricoltori, essendo questa la sola ma- 
niera di ritenerla. L agricoltura è la più nobile 
occupazione. Ilimpiangesi essere la Francia ca- 
duta sotto il giogo degli avvocati, de' giornalisti , 
de banchieri. Ebbene , procacciamoci cogli utilila- 
vori de’ campi una influenza che possa battere bi- 
lancio colla low. Facciamo le veci de’nostri affit - 
tuali, acciò eglino un dì non facciano la nostra. 
Lavoriamo dunque come lavorano essi per mante- 
nerci fermi in una posizione che c'invidiano. Altra 
volta i signori furono puniti del disprezzo per le 
formalità giudiziarie colla loro espulsione dai tri- 
bunali, sicché i legisti sottcntrarono al loro luogo. 
Non imitiamo perciò questo imprudente disdegno. 
Chiunque al dì d'oggi dispregia l’agricoltura è mi- 
nacciato vedersi surrogato dall’ a fattuale , il quale 
sa il pregio del lavoro applicato alla terra. 

Questi divisamenti senza dubbio sono ottimi ; 
perì) son di credere che menati ad effetto nonpossa- 
no produrre risullamcnti generali pienamente de- 
cisi vi. 

L'agricoltura non è niente meno che una teorica; 
e però come tutte le altre scienze vuol'cssere chia- 
rita dalla pratica, e talune fiate solo dando mano 
all'opera alcuno si avvede devòti e degli errori dei 
metodi speculativi. E però per praticarci agricol- 
tura con vantaggio si vuol’cssere dotato prima di 
tutto di corpo forte, che ordinariamente rinviensi 
nella classe robusta degli agricoltori, cui il lavoro 
decampi di buon ora lo ha indurilo. Se vi sentite 
forti siccome il vostro affiltuule a prevenire i alba 
del giorno, onde destare i vostri servi che dormo- 
no ancora ; se avete un corpo ferreo che vi permette 
togliere con mano callosa l’aratro e condurlo sotto 
i cocenti raggi solari; se poco vi cale siano le vo- 
stre vesti bagnate dalla fredda pioggia invernale ; 
se potete traversare strade impraticabili a piedi, a 
cavallo o su duri carri, sotto il freddo edilcalot'e 
ardente della canicola per spacciare i bestiami, le 
lane, le biade nelle fiere e ne mercati delle terre vi- 
cine, eh! mio Dio, vogliate essere voi stessi i con- 
duttori de’vostri terreni : guadagnerete piùdiquel- 
lo non guadagna i affittitale ; faticherete per voi 
stessi e faticherete meglio , ed affiderete alla terra 
le anticipazioni che richiedo per rivalercene coi 
frutti che retribuisce con usura, e sarete risparmia- 
tori delle sue forze solo perrenderla piu ubertosa. 

Ma se in voi è difetto d' alcuna di queste condi- 
zioni, tolga Dio caricarvi di un peso supcriore ai 
vostri omeri. Colui il quale ha menato t suoi pri- 
mi anni in un collegio e sotto l'impero di una ma- 
niera d'educazione che sagri fica le forze fìsiche allo 
sviluppamento intellettuale , costui non sarà che 
pessimo coltivatore , e quell’istessoaratroche arric- 
chisce l’affdt aiuolo tornerà fatale alla sua fortuna. 
Io diffido di quelli amatori, che non si sono disve- 
stiti delle stoffe fine della città per imlossare la zi- 
marra campestre, e che vogliono esercitarsi nell a- 
gricoltura co'guanti di colore buri o- fresco: credono 
gl'imprudenti coltivare i loro beni, ma li consuma- 
no in esperimenti mal diretti , in ispcsc mal allo- 
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gale, ed in ruinosi e sciocchi sciupinii. Amo senza 
dubbio che un proprietario sia istruito abbastanza 
dei processi agronomi per incitare lo zelo del con- 
duttore, per chiarirlo co’ suoi consigli , per sorve- 
gliare e prevenire i suoi errori. Come pari meni ifo 
plauso allo zelo de' saggi che applicano alt'esperien- 
ze agronome le loro conoscenze in chimica, in fisi- 
ca, in geologia, in istoria naturale, ec. L’agricol- 
tura cava profitto da loro espcrimenti;edavvegna- 
chc sulle prime eglino vanno a tentone c corrono 
pericolo di smarrirsi tra ignote vie, pure ritrova- 
no il diritto cammino, e felici sco verte sono il com- 
penso della loro pazienza e della toro costanza ! 
Pero, lo confesso , non vorrei mai di questi saggi 
per miei conduttori , poiché gli esperimenti non 
sono che azzardi, i quali richiedono mollicapita- 
li ; al contrario il conduttore deve procedere a colpo 
sicuro, nè poi è cosi ricco per potersi abbandonare 
ad eventi fortunati. Non è tanto padrone del terre- 
no sicché possa permettersi compromettere le ren- 
dite che il padrone ne attende. 

Ora quello che non va fatto da un conduttore , 
non deve farsi da chi divisa addivenire conduttore 
de propri beni ; bisogna soprattutto che questi fac- 
cia tutto quello che i affiti aiuolo fa colle sue proprie 
inani. S' egli non ha il suo temperamento , la sua 
forza, l’attività, l'abitudine di vivere con poco, fal- 
lirà miseramente lo scopo. E questo sarà un nau- 
fragio di piu da aggiungersi al naufragio decolli- 
valori in cappello nero; come del pari sarà una con- 
quista di più jìcr i veri e buoni coltivatori i quali 
già si estendono su la proprietà oziosa. 

Il givn libro del debito pubblico panni dovrebbe 
richiamare a sé lo allogamento decapitali chel’al- 

10 prezzo de fondi non permette fossew impiegati 
su beni stabili. Il gran libro sarebbe il più sicuro 
asilo ed il più profittevole. Come sarebbe altresì il 
più patriottico. Lo stato diventerebbe ((depositario 
della fortuna di gran numero di cittadini, e la so- 
cietà si ordinerebbe sulla base di unarcciprocanza, 
la cui possanza conlrobilancercbbe quello spirito 
di individualismo che al presente è grande cagio- 
ne de nostri mali. 

Ma per aggiungere questo risultamento , il qua- 
le già incomincia a manifestarci, farebbe mestieri 
da ora indirizzare i capitali a quella via ; e pur 
tultavolta una inconcepibile impixvidenza lascia 

11 debito pubblico sotto la minaccia di progetti di 
conversione, che si assimilano allabancarotta,odi 
uno agiotaggio che sembra sia espressamentediret- 
to a spaventare i capitalisti i quali vortxbbcro al- 
logare i loro capitali. 

l T n all ra quislione reclama l’ attenzione delle 
menti politiche. Io mi limiterò a somme! Iella loro. 
Se la gran massa de beni- stabili seguila a concen- 
trarsi, siccome sta intervenendo , nella classe dei 
coltivatori, non è forse a temere rhctuttal'influcn- 
za politica passi dalla parie di coloro la cui educa- 
zione, le conoscenze e l’ingegno non pongono nel 
grado di dare l'impulso? Non sarà egli un grande 
errore quello di concedere la preponderanza del nu- 
mero, e pero dell’ autorità , ad uomini più intenti 
ali interesse locale che al generale? Non bisognereb- 


| be quindi preparare l'accesso all'esercizio de dritti 
politici alle proprietà di altra natura che si for- 
meranno in mancanza della proprietà fondiate, e 
principalmente ai possessori di partite iscritte sul 
gran libro, divenuto il rifugio di coloro i quali so- 
no dediti al lavoro della mente , alle arti liberali , 
alla pratica dei pubblici affari ? 

Pero, prima che queste quistioni giungano a per- 
fetta maturità, vi rìmarrannoin Francia abbastan- 
za conduttori pc quali il titolo della Locazione , 
che ci siamo fatti a comentare, possa essere di gior- 
naliera applicazione alla coltura de’ terreni. Ed 
anche quando la nostra società avrà raggiunto lo 
stalo tanto desiderabile, che la gran mussa de col- 
tivatori sia proprietaria, siam di credeix che la lo- 
cazione non sarà aliinlutln sbandeggiala dalle ci- 
vili relazioni. Il popolo francese non si lascia re- 
stringere in caste immobili, e disdegna il giogo di 
condizioni uniformi: vuole le varietà ed i contrap- 
posti, cedendo allo spirilo orientale quelle divisio- 
ni metodiche ed inflessibili del popolo inclassiche 
non hanno alcun legame tra loro.' 

Quanto a noi, non abbiamo inteso segnalare al- 
cuno assoluto risultamento. Dopo aver mostrato 
l' influenza della proprietà sulla locazione , dopo 
aver tenuto dietro agli svariati rivolgimenti che 
hanno invilita o rilevata la condizione de' condut- 
tori, siamo stali colpiti dall’ attuale tendenza dei 
beni-stabili a volersi scompartire tra le famigliedi 
agricoltori, ed operare una fusione tra la proprie- 
tà e l’agricoltura. Ilisidtamcnto che a noi sembra 
ottimo in politica, in economia, in fattodi civiltà; 
perciocché è buono che la fatica s'abbia il suo com- 
penso , e che il produttore si metta in una condi- 
zione che sia al coperto delle incertezze e delle 
sventure; e soprattutto è buono in una società , la 
quale c spinta dal movimento democratico , che si 
creino nuovi punti di appoggio ed interessi resi- 
stenti. Ora la classe proprietaria degli agricoltori 
ha tutto lo spirilo conservatore dell’ aristocrazia 
de' possessori di terre, senza averne il lusso mino - 
so e la prodigalità; essa ne ha tutta Inforza, senza 
averne le ambiziose prelese. Nonv'haclasse che pos- 
sa più perdere nel giuoco sanguinoso delle rivolu- 
zioni; però lo stalo è certo trovare in essa clementi 
(lordine ed inclinazioni operose e pacifiche. I pic- 
cioli stati d'Italia salirono in tanta felicità e po- 
tenza guatalo gli aratri furono condotti da mani 
proprietarie ! 

Questa condizione prosperosa dagli agricoltori 
vorremmo fosse cornuta: ad un altra classe di lavo- 
ratori onde s'occupa del pari il contratto di Loca- 
zione, agli operai cioè dell'industria mani fai iutie- 
ra. Pero non giova sperarlo al presente. Il suosta- 
to è precario, agitato, cattivo. Purlullavia il con- 
tratto di locazione ha regolato con equità i suoi 
rapporti coi padroni , ed assicura al lavoro molte 
garcntic. Ma il principio del male non trac origi- 
ne i lai magisterio della legge ; soprattutto deriva 
da quelle abitudini viziose contratte dagli operai 
nel soggiorno corruttore delle città, o dalla riunio- 
ne degli individui e de sessi per il lavoro comune; 
riunione necessaria forse per i vantaggi della prò- 
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duzionc , ma troppo favorevole alla p^pagazionc si strada ad altri lavori! Tristo ondeggiamento tra 


del vizio. 

Vuoisi anche mettere a calcolo la reazione che e- 
sercita su questa classe il sistema di economia com- 
merciale, che spinge innanzi ciecamente la produ- 
zione fino allo ingombramento. Fino a quando le 
vie di spacciare le mercanzie non sono chiuse , il 
lavoro si sostiene con alacrità , e V operaio meno 
preveggente del suo padrone , poiché è meno illumi- 
nato, l’operaio, diceva, gode dal presente conquel- 
la spensieratezza che è causa del suo male, senza 
por mente che un rivolgimento può un giorno più 
che l’altro lasciarlo in balìa della ventura. Di fat- 
ti il male si fa sentire ben presto , imperocché l'in- 
gombramento delle mercanzie soffoca il manifattu- 
riere colle sue fatali ricchezze ; la fabbrica non la- 
vora; V operaio è congedato mentre imprevidente 
dell’avvenire non ha saputo colle sue economie far- 


t ino stimolo febbrile per la produzione cd una ato- 
nia mortale. IlisiUtamenlo deplorabile di una con- 
correnza sfrenala , che abbandona ali instabilità 
c fortune industriali , e che getta per contraccolpo 
l’operaio nell alternativa della miseria o della ri • 
volta! Gli economisti si sono studiati trovare un 
rimedio a questa piaga crudele ; eglino hanno pro- 
posto moltiplicare le casse di risparmio e gli stabi- 
lenti di beneficenza , favorire l istruzione reli- 
giosa e morale, stabilire tribunali di arbitri , dare 
miglior direzione alla produzione, creare esutorie 
salutari onde incoraggiare 1 emigrazione , si che 
traessero alle colonie ec. , ec. Tutti questi divisa- 
menti sono ottimi. Voglia Iddio siano efficaci e che 
la classe degli operai non sia quella che riversi su 
la nostra società nuovi barbari , pronti a desolar- 
la ! (a) 


(a) Quali tono le vicissitudini cui è andato soggetto presso 
di noi il contratto dilocaiiono ? 

Volgeva al basso l'Impero Romano,© rnoi per i gravosi bai. 
selli, tuoi per lo concussioni de’pubblicani forte scadeva ap- 
po noi la condizione de’coloni, i quali lasciati in .abbandonò i 
campi per isvariate cagioni, fecero sì che fossero addivenuti 
sterili e deserti- Cotalchè , in quella che fu Tenuto in Italia 
Alarico duca dc’Goti, era $1 stroma la scarsezza delneccssario 
alla vita, che fucostretto riparare in Sicilia onde sfamare le 
barbare torme che gli tenevano dietro. 

Non guari dappoi p or?» tornava in fiore l’agricoltura, poi- 
ché grazie allo provvide leggi do’Visigoti venivano i campi 
messi a coltura, rassodati i terreni e restituiti alla vegetazio- 
ne moltissimi luoghi paludosi. Sicché la Calabria, la Campa- 
nia e la Puglia poterono faro un commercio attivo de’ loro 
prodotti. 

Ma questo stalo florido della nostra agricoltura non fu gran 
fatto duraturo; perocché cacciati i Goti d’Italia, la storia ne 
fa a sapere siccome desolante si era in allora P aspetto dolio 
nostro province, avendo le pestilenzie, le guerre, la fame tra- 
mutati in boschi , in solitudini cd in micidiali pantani i deli- 
ziosi giardini cd i < ordì prati. Ad ingenerare qua’e tristissi- 
mo effetto, siamo di credere, anziché altra, principale cagio- 
ne sia stata lo scadimento della condizione dei coloni ; che i 
Longobardi usnndo de’diritti della conquista cacciarono nel- 
la condizione de’servi le vinte genti, e l'immedesimarono al- 
la gleba; obbligandole a coltivare terreni che loro nuda frut- 
tificavano. 

Nè venuto queste nostre contrade sotto la Normanna domi- 
nazione voglionsi credere cangiate in meglio lo cote. Che i 
continui rivolgimenti, le guerro, la ferocia de’vincitori,la li- 
cenza di barbara soldatesca, l’inviiimcnto de' vinti, lo stato di 
servitù in che giacevano oppressi, le crociate furono di osta 
rolo,sl che impedirono i coloni dasscro opera al bonificamen- 
to delle campagne. 

Ad onor del « ero vuoisi notare , che lo svevo Re Federigo 
non ristette dal portare provvido leggi ondo favoreggiare 
l’agricoltura e la libertà de’coloni. Di fatti fu il primo ad or- 
dinare elio tutti i Baroni e Conti del Regno dovessero scio- 
gliere dal giuramento i vassalli , c che fossero date a censo 
per collii are di molte paludi c luoghi boscosi ; richiamando 
per siffatto modo in vigore il contratto cnfitcutico , il quale 
non v'ha chi non sappia quanto torni utile ali'agricoltura ed 
air immegliamcuto e bonificazione delie campagne. Ma che 
possono buono leggi quando no ’1 consentono le condizioni dei 
tempi I Lo scopo andò fallito , cd il cangiamento che operar 
volea rimase vóto d’effetto. 

Però le leggi di lui furono semi che tempo d’ appresso frut- 
tificarono gran prò all’agricoltura ed a'coloni. Che i Re della 
razza Angioina facendo ritratto di lui, svariate leggi portaro- 
no ondo crescer animo agli agricoltori , e dirette a rendere 
più saldi i diritti di proprietà,© ad infrenare gli abusi dc’fcu- 
«fataci, i quali pur troppo faccano in allora tristo governo dei 
loro vassalli. Sicché al riguardo ti occorrerà leggere di vari 
severi provvedimenti dell) o del II Carlo,i quali giustamen- 


te sdegnati dc’soprnsi di taluni feudatari giunsero talune fia- 
te fiuo a spossessarli de'fcutli. 

Tali cose premesse, facendoci a discorrere più d’ appresso 
il suhbictto che e' intrattiene , la storia cioè del contratto di 
Locazione , vuoisi dire, ch’essendo proprio diquesto contrat- 
to osscrc in rigore solo quando gli uomini sono liberi nell’ e- 
sercizio de’loro diritti, e quando la proprietà è al coverto d’o- 
gni sopruso c non ristretti i commerci, cosi fu solosoltoilreg- 
gimento della razza angioina che cominciarono a divenire 
frequenti le locazioni dc’boni stabili. E però t* li anno di taluno 
logs;i di Re Carlo I, diretto ad infrenare l’abuso do’foudata- 
rii.i quali costringevano i vassalli a torro in locazione le terrò 
a quel prezzo che meglio loro fosse piaciuto. E venno poi in 
maggior credito il contralto di locazione tolto l’Aragonese 
dinastia; chò in questi tempi , acquistata maggior ostensione 
l’affrancazione de'sorri, ed assicurati da tutelari guarnitici 
diritti di proprietà, volse in meglio la condizione de’ coloni. 
In guisa che sappiamo, elici Re di questa razza , per cavar 
profitto dai duo più ampi demani del nostro Regno, della Si- 
cilia cioè e doljTavolicre di Puglia, fecero de* tentativi di loca- 
zioni, che in tempi più benigni vennero menati ad effettoeon 
sistema più provvido. Però d’assai s* allargò 1’ u»o di questo 
contralto sotto la Spagnuola dominazione , poiché affrancati 
aU’intutto i coloni, rcnduti stabili i diritti di proprietà edaf. 
fiacchilo l’orgoglio de'feudatari, la sorte de’coloni immegliò 
d’assai, c crebbe animo agli agricoltori nel coltivare le terre, 
i cui frutti viveano certi sotto la protezione delle leggi non 
sarebbero stali loro strappati da mani rapaci. E divenno poi 
l’unico c miglior modo ondo cavar profitto dalle terre in quel- 
la che cresciuta la civiltà , ronduta eguale la condiziono dei 
cittadini, abolita la feudalità , ripartito le terre demaniali , 
divise altrimenti l’eredità, venne conceduto ad ognuno il di- 
ritto di disporre nel modo più assoluto delle proprie cose. 

Perloccliè al presento i proprietari, illuminati dalle dottri- 
ne degli economisti, c sotto il reggimento di savie e provvido 
leggi si servono del contratto di jocaziono come l’unico mezzo 
onde trar profitto da’terroni ed accrescere la loro ricchezza. 
Di fotti, massima parte delle nostro campagne è conceduta 
in locazione, e grossissimo sono lo mercedi che si cavano da 
questo sistema di rendere redditizi i terroni. E nel voro, chi 
c che ignori quanto esso sia profittevole c alproprielario o al 
conduttore? Quanto osso giovi all’estensione de 1 agricoltura 

od aH’aumento c circolazione della ricchezza? 

Importante gioverà osservare , che i proprietari* allettati 
dallo grosse mercedi che traggono dal'alocazionodc loro ter- 
reni conceduti a colonia, hanno fatto si clic l agricoltura si Fos- 
se allargata di troppo a danno della pastorizia. Ma che sarà 
dell’agricoltura senza il soccorso della pastorizia? Saranno in 
avvenire i terreni si ubertosi e redditizi se per avventura 
mancherà Pingra»*o che presso noi non giova sperare abbon- 
dante che dalle greggi ? Possano gli agronomi intelligenti e 
caldi di carità patria illuminarli ed inspirar loro uu amore 
più forte per la scienza che coltivano, e che nella pratica ve- 
diamo tanto miseramente messa in non cale t 
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TITOLO VII 

DELLA PERMUTA 


articolo 1702fl548. 

La permuta è un contralto col quale le parli si danno rispettivamente una cosa per una 
altra. 


SOMMARIO. 


1 . Origine della pcrmnta ; sna antichità. 

2. Differenza che per diritto romano v’avea tra la ven- 

dita e la permuta. Tentativi de'Sabiniani per 
istabilire l'eguaglianza tra i due contratti. 

3. Stato del diritto vigente. Rapporti dell* permuta 

colla vendila. 

4. Io che differiscano. La permuta di un immobile con 

obbietti mobili è dessa una permuta ovvero 
una vendita? Discussione con Championniere e 
Rigami. 

5. La permuta mista colla vendila qnando vi ba sup- 

plimento di prezzo. 

6. Quanto torni utile in sitnil caso fermare la natura 

del contratto, per sapere se può venire impu- 
gnato per causa di lesione. 


7. Quid della percezione de’ diritti di registrazione 

quando v’ba supplimenlo di prezzo. 

8. La stima data ad una delle cose permutate non to- 

glie al contratto il carattere di permuta. 

0. Acciò vi sia permuta , fa mestieri la cosa non pas- 
si nelle mani di colui ebe la riceve sotto titolo 
di cessione in pagamento. Casi diversi e dubbi 
disaminati. 

10. Parte importante deija pormnta nella regola do- 

tale. 

11 . La permuta opera surrogazione. 

12. Seguito. 

13. Como debb* essere intesa questa verità. Distinzio- 

ne tra le qualità estrinseche di una cosa ed 1 
suoi pesi intrinseci. 


COMENT ARIO 


l.JLt uso della moneta fu una tarda scovcrta 
della civiltà. Anche al presente è ignorato da 
moltissime popolazioni dell’ Africa e dell’ Ameri- 
ca. Le tradizioni dell’ antica Europa ne fanntf a 
sapere che le razze le quali primitivamente ne fe- 
cero la scoperta corsero una età analoga di barba- 
rie e di rozzezza. 


Dal che vuoisi indurre aver dovuto la permuta, 
cioè il contratto col quale le parti si danno reci- 
procamente una cosa in natura per un’ altra (a; , 
precedere la vendita , di cui un elemento prin- 
cipale è il prezzo in contante (1). La vendita 
non è più antica dell’ invenzione del denaro. La 
permuta si perdo neh’ oscurità de’ tempi : essa è 


(a) Sari pregio dell’opera riportare la doBniunne della 
permuta data dal eh. magistrato e giureconsulto Cavaliere 
Agresti , il quale non r’ha ehi non sappia quanto senta in- 
nari nelle teoriche del diritto. 

Permuta — Nome generico c speciale , ossia abbandono 

Tboplojkì Perni'- c Locaz. 


cambierole di ima cosa alla quale *i attacchi minor pregio* 
« che ei procuri minor godimento, por arcrne un altra ebo 
ii convenga maggiormente. , , , r _ „ 

(1) Mio Coni, della rendita > n. I. Paolo, 1. 1 > 5 
:oni. 0tnp(. 
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contemporanea delle prime transazioni che il bi- 
sogno ingenerò. 

2. Però , siccome la vendita si è collegata al- 
la permuta per rendere più spedito ed agevole 
il commercio , seguita che questi duo contrat- 
ti , i quali tengono 1’ {stessa origine e menano 
allo stesso scopo, han dovuto avere tra loro stretti 
rapporti analoghi (1). In diritto francese , la 
loro colleganza è apertissima ; torna chiara dagli 
articoli 1703fl549 , 1704fl550 c 1707fi553. 
Pur tuttavolta v’ha tra loro talune diffcrcnze(2). 
Questeerano di maggior rilievo in diritto romano. 

Nel comentario della Vendita da noi si di- 
ceva (3) che il venditore non era tenuto , se- 
condo i romani precetti , di rendere il compra- 
tore proprietario, bastando clic gli facesse la tra- 
dizione deH’obbietto venduto, e che gli procu- 
rasse il pacifico godimento dello stesso. Risguardo 
alla permuta le cose non andavano allo stesso 
modo ; perciocché ciascuno de’ compermutanti 
dovea all' altro trasferire il pieno dominio (4). 

1) i più, la vendita si contraeva coi solo con- 
sentimento. Al contrario per potersi avere la per- 
muta, specie di convenzione senza nome legit- 
timo nel dizionario del diritto civile privilegia- 
to (o)., facca mestieri vi fosse tradizione ; per- 
ciocché da essa il contratto cominciava (6). La 
convenzione di cedersi scambievolmente due co- 
se in natura non era punto obbligatoria ; essa era 
semplicemente un patto (7). 

Da ultimo , se uno de’ permutanti dava la co- 
sa c l’altro non adempiva alla sua obbliga- 
zione , il primo aveva contro di questo l’ azio- 
ne per ripetere quello elio gli avea consegna- 
to (81 , ovvero poteva agire coll’ azione prae- 
scriptis verbi*, per. essere fatto indenne de’ dan- 
ni cagionatigli dall’ inadempimento della con- 
venziono , ed ottenere a titolo di danni ed in- 
teressi una somma uguale a’ lucri che gli avreb- 
be procacciato lo acquisto (9). Da ultimo, potea 
servirsi dell’ azione praesorxptit verbi s per obbli- 
gare l'altro permutante a consegnarli la cosa 
convenuta (10). 

Nel contratto di vendita non avea luogo la 
dimanda di restituzione di che si è fatto paro- 
la : il venditore il quale da parte sua .avea adem- 
piuto all’ obbligazione, avea solo azione per co- 
stringere il compratore ad adempiere la sua; c 
non sarebbe stato ammesso a reclamare la re- 
stituzione della cosa consegnata sotto pretesto 

(l) Fermulaiio vicina empiioni, «lice il giureconsulto Pao- 
lo, 1. 2, D. De coni. empi. 

2) V. I’ art. 1700 + 1352. 

(3) N- 4. 

(4 Paolo, 1. 3, D. De praescript, rerlit , c 1. t, § 3 , D. 
Ve rerum pcrmutationc. Mio Coiu. della Vendita; toc. cil. t 
c t. 2, & uppiimcnto, p. (>23. 

(3) Era ciò che chiama v osi do ut dot, Cujacio, sul Cod. De 
» Crawl pcrmut. 

(0) Paolo, 1. I, 5^2 e 3, D. De rcrum permutatione. Bru- 
iii'ninnno, su «|uesla legge. 

(7) Cu ocio dice ( Ducaurroy , Tnst. erpliq. , t. 3 , p. 
131 ) ; l’crimi!alio miteni non ex nudo conscnsu , sed ex 
re (radila initium ohliligationi praebet, quia ejut coniractus 
r.omen le>jiiimum non est ( sul Codice Do rerum perm.J 


che il compratore non aveaeli sborsato il prez- 
zo il). 

È però , alla guida di queste importanti dif- 
ferenze , si comprende quanto era necessario nou 
confondere in diritto romano la vendita con la 
permuta. Il Giureconsulto Paolo importante no 
fa sapere clic la scuola Sabiniana si era studiata 
di operare una fusione tra questi due contratti , 
sostenendo che il prezzo di un obbietto possa es- 
sere non meno una cosa in natura che una som- 
ma in denaro (12). Quale poteva essere il princi- 
pio di un tale sistema ? Forse la ignoranza della 
storia , ovvero il difetto d’ analisi scientifica 7 
Non si può supporlo. Una conghiettura più verisi- 
mile può venire accolta : la setta Sabiniana ten- 
deva a far prevalere l’equità nel diritto civile(13), 
si doveva urtarla l’ineguaglianzache questo diritto 
indechinevole e pieno di formalità metteva tra 
due contratti , legati altronde da tanti vincoli 
d’ affinità ; c dovette trovare strane le sotti- 
gliezze della giurisprudenza la quale da una 
parte dispensava il venditore dal rendere il com- 
pratore proprietario, e dall’altra non gli conce- 
deva ii diritto della tacita risoluzione, o l’azione 
di ripetere. Però ò probabile che in vista di ciò i 
Sabiniani abbiano tentato una riforma, elio non po- 
tea essere menata a termine senza fondere insie- 
me i due contratti, c loro scopo fu di farii conve- 
nire in ciò che ciascun di essi avea di conforme 
al diritto naturale. Talché fu tentare per la ven- 
dita e la permuta quello che Giustiniano fece dap- 
poi per la prescrizione c l'usucapione (14). Ma 
l' intrapresa era prematura. I Proculeiani più se- 
veri la combatterono e la fecero rimanere senza 
effetto (lo) ; sì che , non ostante i progressi della 
scienza sotto gl’ imperatori cristiani , non potò 
acquistar cittadinanza nel diritto romano. Era 
dato alla giurisprudenza do’ tempi nostri, e prin- 
cipalmente al Codice civile menare ad effetto 
idee si giuste', la cui origine, siccome vedesi, é an- 
tichissima. 

3. Laonde vediamo i punti di contatto che 
nel diritto vigente la permuta ha colla vendi- 
ta ; e sarà pregio dell’opera far rimarcare in che 
le nostre idee han renduto più perfette quelle 
de’ Romani. 

Primieramente , presso noi la permuta è un 
contratto consensuale. Esso è perfetto col solo 
consentimento delle parti , talché rifiutiamo tut- 
te le distinzioni de’ Romani tra i semplici patti 

(S) Paolo, 1. 5, D. De praetcripl. ver bis. tip., I. I. D. De 
condici, causa data. Cujncio, *ul Codice. De rer. perm. 

(iU Paolo, 1. 5, §§ l e 2 , D. De praescript. verb. L'Ip. 1. 
7, j 2, D. De pactu. Papùiiauo , 1. 7 , 8 o U D. De prae~ 
script, ucrb. Ducaurroy, Just, exptiq . , t. 3 , r. 131 c 132, e 
p. ISO. 

(10) Diaci, o Maxim., 1 8, C. De permuti. Pothicr, Pand., 
t. 1, p. 54«, n. 3, e Vendita . n. 622. 

(11) Mio Coni, della Vendita , n. 621. 

(12 L. I, $ 1 , D. De coni. empi. 

(13) Poihicr, prof"a*ione delle mie Pandette . Berryat-Saiut- 
Prix. Diti, du droit romain, p. 127 c 128. 

(14) Mio Coni, della Prescrizione , n. 13, 16 c icgucuti, 

(ls) Paolo, 1. 1,5 1, D. De coni, empi. 
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ed i contratti. Cosi la tradizione non è assoluta- 
niente necessaria per dar essere alla permuta. E 
questa si è la prima derogazione portata al diritto 
romano ed una affinità di più tra la vendita e la 
permuta (1). 

Secondariamente, la permuta, siccome la ven- 
dita, è un contratto sinallagmatico , e però ob- 
bliga entrambi i contraenti : seconda derogazio- 
ne al diritto romano, che. considerando la permu- 
ta come un contratto do ut des , come una con- 
trattazione reale innominata, riducevala alla con- 
dizione da’ contratti unilaterali , poiché dal mo- 
mento in che uno do’contraenti avea dato la cosa 
sua per riceverne un’ altra, la parte che gli do- 
vea consegnare 1‘ equivalente restava solamente 
obbligata (2). 

In terzo luogo, la vendita e la permuta con- 
vengono in ciò , clic secondo i principii fermati 
nel Codice civile, l’ una o l’altra debbo trasferire 
il dominio. E questo si ò un progresso improntato 
alla vendita, e che questa un tempo invidiava alla 
permuta , la quale sotto tal rapporto crasi più di 
essa avanzata nel cammino doll’equità (3). 

In quarto luogo , la clausola risolutiva va sot- 
tintesa nella vendita e nella permuta, nel caso 
d’inadempimento alle stipulate convenzioni (ar- 
ticolo 1184fll37). Altro progresso della vendita 
che deve all’antica giurisprudenza francese, e che 
ravvicina alla permuta, la* quale solamente gode- 
va presso i Romani di simile privilegio (4). 

In quinto luogo, l' obbligazione della guarcntia 
è comune ai due contratti (5). 

l)a ultimo , tutto quello che si è da noi detto 
nel nostro Comcntario della Vendila riguardo al- 
le obbligazioni imposte dalia buona fede al com- 
pratore ed al venditore , rispetto al pericolo 
della cosa venduta, ec., ec., è comune alla per- 
muta (6). 

4. Quanto allo differenze tra la vendita ed il 
contratto di cui è parola, esse saranno di leggieri 
riassunte, perciocché si riducono a ben poche. 

Nel contratto di vendita avvi unasolacosa ven- 
duta ed un solo prezzo, e però v'ha un solo com- 
pratore ed un venditore. Nella permuta ‘ciascuna 
delle due cose è ad una volta cosa e prezzo, tal- 
ché non può andar distinto il prezzo dalla cosa ; 
ciascuno de due contraenti è al tempo stesso com- 
pratore e venditore (7). 

L’obbligazione di guarcntia è reciproca , men- 
tre nella vendita è a carico solo del venditore. 

La rescissione a causa di lesione non ha luogo 
nel contratto di permuta (art. 1706fl532). 

Da ultimo , nella vendita, il prezzo debbo os- 
ti) Pothier, rendita, n. 622; uri. 1703+1549 C. C. 

|2)Duranton, della Permuta , n. 543. 

(3) Mio Coni, della rendita , n. 4. 

(4; Dico simile e n»n già uguale; perchè fa mestieri non 
coulomlcre n (Tallo la condixiono de' Romani colla nostra taci- 
ta clausola rito'utiva. InJ’r.. n. 25. 

(3) Pothier, n. 621, rendita, 1. 2. C. De rer. perniili. 

(6) Pothier, «rf., n. 625 e 626. Infra, art. 1707+1533. 

(7) Paolo, l. 1, § 1, D. Do coni, empi. 


sere in contante (8), mentre nella permuta i due 
equivalenti sono cose in natura (9) , c le più 
volte della medesima specie , di cui l’ una viene 
surrogata all’altra ( art. lo39fl372 C. c. ). Ed 
allorché quest’ ultima circostanza si verifica, la 
permuta non opera una alienazione si profonda e 
radicale siccome la vendita. Per la qual cosa a’giu- 
reconsulti i quali con rigore stoico hanno adotta- 
to il principio della inalienabilità delle doti , é 
sembrata la permuta, sebbene sia una maniera 
d'alienazione, compatibile colla conservazione 
del patrimonio della donna maritata, laddove la 
vendita è severamente proibita. E nel vero , la 
vendita fa si che venga nelle mani del venditore 
una somma di denari, che può essere da lui dis- 
sipata: ma la permuta di un immobile dotale con 
un altro immobile, nel quale subito si trasfondo 
l'inalienabilità dotale, offre alla donna maritata 
la più valida guarcntia. 

Dicevamo che le più volte la permuta si fac- 
cia cambiando cose della miedesima specie ( spe- 
cies prò specie). Ma non w però che non si possa 
permutare una cosa conAin’ altra di diversa na- 
tura (10); a ragion d’escjnpio , un immobile con 
uno o più mobili d’ iij^ial valore. Il contratto 
che contenesse tale convenzione sarebbe in di- 
ritto una permuta , e però non gli si potrebbe as- 
segnare altro nomo ed addirnandarlo vendita , 
senza mettere in non cale i principii che regola- 
no la materia. La regola data dal diritto romano 
e da’ dottori al riguardo si è: emptio fit pretto ; 
pcrmutalio fit rebus. Laonde , se do a Pietro 
un fondo rustico del valore di 10,000 fr. per 
un quadro di Raffaello di ugual valore che mi 
si dà in contraccambio , vengo con ciò a fare li- 
na vera permuta , siccome Y ho detto nel mio 
Comcntario della Vendita (11). 

Tal verità é stata impugnata da Championniè- 
re e Rigaud (12). Questi autori sostengono che 
il diritto francese , dfverso in ciò dal diritto ro- 
mano , ha per regola costante dare il nome di 
vendita a quel contratto in cui il prezzo con- 
siste in cose mobili , ed addimandare permuta 
quello in cui si dà una specie per un' altra , 
con la intenzione di conservare la cosa ricevuta. 
Però non so approvare un tale sistema, e 1’ au- 
torità degli scrittori feudali, con cho si studiano 
afforzarlo, non ini hanno gran fatto convinto. 

Consultiamo sulle prime Molineo , il quale 
è il più autorevole. Egli è conosciuto che V u- 
sanza feudale, consacrata dalle Costumanze , fa- 
cea gravare un diritto addimandato laudemio o 
ricognizione di dominio sopra i passaggi di pro- 

(S) Mio Coni. Hc'la rendita , n. 148. 

(9) Dijperentia, dice Cujacio, inter permutai tonerà et rm- 
ptionem: emptio f!t pretto, permutatili tit acori ( , u l Cod. 
De rer. pena.) È <|ucsta regola ò tratta dalla legge 7, C. De 
rerum permutatione. 

(10) V. le leggi 26, D. Drjure dotium, e 16, D. De eondi- 
etione cauta data non sccu.a. 

(Ili N. 147. 

(12) Trattato do' diritti diregiitro,t. 3, n. 1709 e seguenti. 
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prietà fatti da ccn3uarii per causa di vendita (1). 
Se la parola vendita fosse stata presa nel sen- 
so letterale; se non si fosse estesa la 'percezio- 
ne del diritto a tutte le mutazioni equipollenti al- 
la vendita, o produttive di effetti analoghi a quelli 
della vendita , fraudi innumere e sottili sutterfu- 
gi avrebbero annientato questo reddito feudale. 
Gli scrittori della cosa feudale comprendendo ciò, 
convennero non doversi nel rincontro prendere 
la parola vendita in un senso ristretto. E questa 
si è la dottrina che vedrassi seguitata da Moli- 
neo , da Molineo diciamo , questo spirito si poco 
favorevole alle pretese do’ signori.. 

Egli da prima espone (2) clic la parola vendila, 
ha una triplice significazione : significazione am- 
plissima sotto la quale vanno compreso tutte le 
maniere di alienazione (3) ; significazione ampia 
che abbraccia gli atti di alienazione a titolo one- 
roso ; c da ultimo , significazione propria e ri- 
stretta al vero contratto di compravendita. 

In generale , ed in bitte le materie in che le 
parole vogliono es$er<*intese nell’ accettazione 
propria, continua egli A, la parola vendita debbe 
essere presa nel senso Idi vendita propriamente 
detta. Però non va allo stesso modo quante volte 
particolari motivi , ragioni di favore o d’ identità, 
costringono ad allargare il senso della parola. Co- 
si : è egli certo. che la legge abbia tenuto parola 
della vendita non per sè stessa soltanto, ben vero 
per certo fine che da essa può nascere al pari che 
da altro contratto 1 1n questo caso si ragiona di 
essa in forma di esempio, excmplariler. E però 
vorrassi estendere la legge a tutti i casi analoghi, 
non già in virtù della significazione della parola 
vendita, bensì dell’analogia; non proplcr gene- 
rnlcm al iquam signi ficationetn ipsi verbo vemlitio- 
nis inexi$tentem,sed propter eamdem rationem el 
materiata subjectam (5j. 

Ora nella Costumanza di Parigi , seguita lo 
stesso autore (6j , noi non restringiamo il signifi- 
cato della parola vendila per escludere gli altri 
contratti a’ quali non s’ accomoda in giusti termi- 
ni la definizione della parola vendita. « Aon ila 
» stricte hic assumemus venditionem ut omnem 
)) omnitio con trac tuin excludamu» cui exactavex- 
» DITIOXIS DE F I S IT IO ADAEQUATE Cl FORMAU- 

» ter NON-convenit. » Ma assimiliamo alla ven- 
dita tutte quelle contrattazioni che hanno le sue 
medesime tendenze. Generaliter in omni contra- 
rili qui in YESfìiTiosEH tesdit ; e poniamo 
incute soprattutto alle cose date in contraccam- 
bio delle birre censite c clic sonosi alienate ; 
in guisa clic se quelle non sono state ricevute per 

(1) Art. 78 Cost. di Parigi. Vedi il mìo articolo «un'Origi- 
ne de' diritti di registro , nella E e tue ile Lcjislatijn , Ioni. 
10, p 277. 

(2) Sur Paris . Ct78, glossa 1, n. 2. 

I. Sic ni , 0 Fé itdiiia. it , D. Quibus modtt ptynut, 

i N- 2 o 3. 

|S»K. 6. 

(«)N.ft. 

(. | Attenti* reliu* auljuriUu» qttae prò re feudali rei pen- 
titali dautur vpl reimltuutur, sivo*ioi prootcrcalcs lire fuu- 


csser conservate dal feudatario in vece del fon- 
do soggetto a servitù ( siccome a ragione d’ o- 
sempio nel caso in cui do’ mobili facili ad es- 
sere distrutti o venduti venissero dati in con- 
traccambio di un immobile tenuto in feudo od 
a censo (7) ) , avvisiamo in tal caso aversi ra- 
gione a pretendere il laudemio , e ad intenta- 
re 1’ azione di ricupero , nello stesso modo 
che nella vera vendita , sicut in vera et for- 
ti ali yenditione (8), ed è questa una analogia 
giusta ed equa, senza di che non si potrebbe- 
ro evitar le fraudi: ad evitandas fraudes (9). 

l)a ultimo , egli conchiude con queste parole : 
» Et sic ad hunc tcxlum habes ampliationem.... 
» nedum in strida et formali vesditiose , seti 
» diam in datione in solutum, vcl quavis aliena - 
» tione sijmbolizante et reducidili ad venditio- 
» nem, sccundum praedicta (10).» 

Ora io dimando a chiunque avrà approfondita 
la dottrina del Molineo, ò egli pcravventura pos- 
sibile che il nostro diritto municipale, per princi- 
pio e per regola fondamentale, abbia voluto allon- 
tanarsi dalle regole eterne date dal diritto roma- 
no per distinguere la vendita dalla permuta Non 
induccsi al contrario dagli argomenti di Molineo , 
che tenendo dietro al senso letterale della paro- 
la , non dovrebbe la permuta di un mobile con 
immobile andar considerata come vendita ? e 
che se la giurisprudenza feudale riguardante » 
laudcmfi sotto la stessa denominazione compren- 
de e f uno e f altro contratto , 1’ ò per forza 
d’ analogia e per ragioni particolari e di eccezio- 
ne ? Ciò che dicevasi dal Molineo era parimen- 
ti stato insegnato da un altro autore di lui emu- 
lo. « Porro cuin venditionem dieimus ( diceva 
» d’ Argeutrò ili) ) , omnem omnino contra- 
» cium intelligimus qui dirccte aut verbi» cx- 
» pressi venditionem rcsonct, aut quid , tamet - 
» si verbi* alitai sonet , re et cfj’ectu in rcndilio- 
» netn rcducilur et coincidi t ; » ed egli dà ad e- 
sempii la cessione in |»agamcnto , la cessione 
per diritti pecuniarii , la permuta d’ immobili 
con obbietti mobili. 

Però gioverà sentire un altro fondista , soven- 
ti fiate citato da Champkmnière e Rigaud , la cui 
autorità è di qualche peso: intendo tener parola 
di Legrand (12). 

« Per la stessa ragione idiritti feudali sono do- 
» vuti allorquando |M*rmutisi un bene stabile , con 
» biada , vino , stella , tela o cose simili ; avvo- 
» gnaehò praticando ciò non si faccia una compra 
» vendita ben vero una permuta (13 , mentre 
» il prezzo della vendita debbe consistere innu- 

S«I»ilo* , «ire diana neutrini), seti tules ut so x solsaxt »ehta- 
«i , ted vendi ut commutavi , u. S. 

18 N. 8 e a. 

fa) n. a. 

flO) N. 9. 

(11) Sur Rrelagne , ari. Sì, n. I . 

(12) Sur Troyes , t. 4. art. 35, n. 22. 

(13 Ed egli cita la I. I, D.De ioni, empi. L.I, D. Ve rertitn 
ptrmut. L. 63, i</. 
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» murala pecunia ; ma noi osserviamo che i diritti 
» feudali sono dovuti per evitare le frodi...; non 
» v’ ha vendita che non possa essere simulata ed 
» ammantata dal titolo di permuta per la ragione 
» che i mobili ordinarii trovano di leggieri chi li 
» compri, et velut pecunia funguntur...., e poscia 
» anche il gius di ricupero per causa di paren- 
» tela può aver luogo..,, o ciò si intende degli og- 
» getti mobili.per guanto preziosi possano essere .» 

Son di credere tali citazioni siano bastevoli ad 
invalidare la sentenza degli autori che confuto. Im- 
perciocché torna aperto aver voluto eglino por- 
tare nel diritto comune una giurisprudenza elio 
facea autorità nella materia speciale de’ laudemi 
e dei gius di ricupero, così ingombra di anomalie. 

So che questo errore è sfuggito ad alcuni feu- 
di sti , de’ quali essi hanno seguito i precetti. Fon- 
maur , a ragion d’ esempio, dopo avere ricorda- 
to i principii del diritto i quali vogliono che il 
prezzo della vendita debbe essere in contante 
non già in derrate , aggiunge : « Ma la nostra 
» giurisprudenza s’ allontana da tal principio , 
» poiché teniamo per vendita anche quella il cui 
» prezzò non ò in contante, ma in obbietti mo- 
» bili o riducibili in denaro (1). » Se si faccia 
astrazione dalla materia feudale, io non temo so- 
stenere co’ nostri sommi fondisti , esser dessa li- 
na proposizione falsa per la sua tropjK) grande 
generalità. E nell’opera stessa di Fonniaur rin- 
vengo ciò che la limita. Di fatti egli altrove di- 
ce : « Se vuoisi stare alla stretta osservanza 
» delle patvlc, la permuta di un obbictto mobile 
» con un immobile non può qualificarsi per una 
» rendita , perciocché secondo il diritto romano e- 
» ra essenziale nella vendita il prezzo in denaro...; 
» ina in quanto risguarda il pagamento del 
» laude 3i io , il contralto debbesi considerare sic- 
» cornetta contratto di vendita (2).» 

Egli è vero che in seguito Fonmaur ripiglia un 
linguaggio più assoluto e dice che , « secondo i 
v metri principi, opposti a tal riguardo al dirit- 
» to romano , si considerano siccome vendite 
» quelle il cui prezzo vien soddisfatto in cose 
» mobili (3). » Ma di leggieri si scorge che l’ au- 
tore dominato dalle anomalie del suo suggetto 
giunge I illusione fino a volerle innalzare alla su- 
blimità di regole generali. D'altronde, questa pre- 
tesa opposizione della giurisprudenza francese col 
diritto romano non è giammai esistita ! Molineo , 
cui rimanda Fonmaur (4) , dimostra al contrario 
clic i due diritti convengono, e che divergono 
accidentalmente nelle materie che riguardano 
i laudemi ed il gius di ricupero. E ciò del pari 
costantemente ha insegnato Pothier , i cui pen- 
samenti, per dir cosi, si sono trasfusi nel Codice 
civile in quasi tutto ciò elio risguarda i con- 
tratti (5). 

(1 ) De’ laudemii, a, 208. V. del pari n. 200 
12) N. .127. 
hi) Ibidem. 

1 Nel n. 200. 

Ci5) li art. l.»7 della Co»t di Troyes diceva s c Itene stabile 
j rtuuiTtTO con beai mobili, di luogo a ricuperazione). Non 


Del rimanente , non fu solo per evitare le 
fraudo che i feudisti s’indussero ad assimilare 
alla vendita le permutazioni • di oggetti mobili 
con immobili. V avea un’ altra ragione non me- 
no imponente; ragione clic sappiamo essere stata 
ventilata da Molineo , o che prova di avvantag- 
gio come torni pericoloso 1’ argomentare dalle 
materie feudali alle quistioni regolate dal dirit- 
to comune. I laudemi ed i diritti di ricognizione 
erano il prezzo dell’ approvazione che il feuda- 
tario dava al novello censuario, il quale veniva 
a surrogare l’antico (fi). È chiaro quindi che 
questi diritti doveano essere pagati quante volte 
v’ aveano mutazioni di persone siccome dicevasi 
allora ; cioè a dire quantunque volte la persona, 
cui dal feudatario si era data a censo una cosa per 
possederla , ne surrogava un’ altra in sua vece. 
Ma il laudemio dovea mai essero pagato allorché 
permutavansi due beni stabili siti nel perimetro 
della stessa signoria e dipendenti dallo stesso si- 
gnore? La giurisprudenza consuetudinaria in ge- 
nerale si pronunziava per la negativa , conside- 
rando clic i beni stabili essendo 1’ uno all’ altro 
surrogati , sembravano in certa maniera non 
essere alienati (7). Per effetto di questa surro- 
gaziono , la dipendenza feudale rimaneva la 
stessa ; dall' uno e dall’ altro canto la condizione 
non cangiava , c si continuava ad essere vas- 
sallo o censuario dello stesso feudatario , es- 
sendo i beni dello stesso valore (8). Però è chia- 
ro , che acciò si jiotesse cosi decidere, era for- 
za che la permuta fosse stata fatta colla positiva 
intenzione di non isjiogliarsi di una cosa che per 
acquistarne e conservarne un’ altra della stessa 
specie. Quale n’ era la ragione ? Perchè il feuda- 
tario il quale avea conceduto al vassallo o censua- 
rio tenere in feudo od a ceduazione un podere , 
avea diritto a pretendere che le cose rimanessero 
nello stesfo stato in cui le avea poste. Or se un 
vassallo , a ragion d’ esempio , permutava un 
feudo per un oggetto mobile , avveniva che 
cessava di essero censuario quello scelto dal 
feudatario, e che il suo luogo veniva occupato 
da un altro ; e per tal modo verificavasi una 
mutazione di persono , che non poteva over 
luogo senza il consentimento del padrone ed il 
pagamento de’ laudemii c de’ diritti di ricogni- 
zione.Al contrario, se il vassallo non faceache per- 
mutare un bene stabile con un altro delia stessa 
nutura pertinente allo stesso feudatario , era tut- 
t’altro, perciocché il feudatario trovava nelle ma- 
ni del suo vassallo un podere di|>endentc da lui , 
e per effetto della permuta l’ altro fondo permu- 
tato era passato in mano di persona che in forza 
de’ vincoli feudali parimenti dipendeva da lui. Dal 
che segue, che quantunque volte non v’ avea mu- 
tazione di persone , dovea parimente non aver 

risulta egli da qnesto ancora che noi linguaggio stesso delle 
costumanze non era altro che una permuta? *♦ 

(6 | Mio art. sui diritti di registro , lìetue de Legis., t. 10, 

p. 280 . 

(7) I.cgrand . sur Tro XJ es t. 4 , * r t 55 , p. 186. ^ 
Fonmaur . u S '*0. 
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luogo il pagamento de’ laudemii e de’ diritti di ri- 
cognizione. 

Si vede quanta differenza eravi, in tale siste- 
ma . tra la permuta di un immobile con un altro 
immobile, o quella di un immobile con un ogget- 
to mobile. Secondo le dottrine feudali , la prima 
credevasi non fosse un’ alienazione , mentre la 
seconda veniva riputata un alienazione formale 
siccome la vendita cui era assimilata. Ma che 
vi ha di comune tra queste distinzioni nate dal 
diritto feudale , ed il nostro diritto comune ? 

Laonde mi do a credere poter reggere la pro- 
posizione che ho avanzato nel mio Comentario 
della Vendita , cioè che quando il prezzo consiste 
in derrate , non già in denaro , v’ ha permuta c 
non vendita. Tale si è la regola costante, o fa me- 
stieri non allontanarsene. 

Impertanto, se da circostanze risulti che le 
parti , in vece di una vera permuta , abbiano a- 
vuta la doppia intenzione di fare una vendita c si- 
mularla in questo caso non si dovrà esitare nell'as- 
segnarc al contratto il suo vero carattere. La si- 
mulazionenon debba vincerla su la realtà dc'fatti. 

o. La permuta qualche volta trovasi unita col- 
la vendita. E ciò interviene quando non si conse- 
gna una cosa per un’ altra pari , ma si conviene 
un supplimento di prezzo in contante. In questo 
caso si considera vendita fino all’ ammontare del 
supplimento (1). A ragiono d’esempio, permu- 
to un podere del valore di 12,000 franchi con 
un altro di 4,000 fr. ed un supplimento di 8,000 
fr. Essendo in questo caso il supplimento eguale 
a due terzi del valore della permuta, si suppone a- 
ver io venduto dueterzi del mio immobile e per- 
mutato il di più. 

Ma convenendo a formare il contratto due ele- 
menti diversi, quale è quello che gli dà il nome? 

Brunemanno proponeva leseguenti distinzioni, 
eh’ egli afforzava co’ pareri di valenti autori (2). 

Se il supplimento eccede il valore della cosa , 
siccome nell’ esempio di sopra rapportato, dovrà 
tenersi per vendita non già per permuta. La per- 
muta non sarà che un accessorio. E la giustezza 
di tale risoluzione si manifesta a primo aspetto. 

Se il supplimento è eguale alla cosa , del pari 
sarà una vendita, perciocché nel dubbio vuole a- 
vere la preminenza il contratto più nobile Vendi- 
tio dignior est quac in duino proferendo. Però , 
confesso, amerei meglio si consultassero le circo- 
stanze deiratto, l’intenzione delle parti ed il nome 
che hanno assegnato al contratto ; perciocché 
non veggo perchè presso noi la vendita possa 
pretenderò il privilegio della superiorità e della 
preminenza sopra le altre contrattazioni. 

Se il prezzo è inferiore alla cosa , la permuta 
provalcrà ; ed il supplimento di prezzo sarà un 

(1) Mio com. della Vendita , n. 10. Pollùer, Ritraila , 

n. 92. 

(2) Sul tit. Drrer. parmut. no! D- 1. I , n. 2 o 3. 

<31 Trattato Ho’ <liri Iti Hi regUlro , 1. I , n. 86. 

(i) Ritratta, n. 91 e 92. 

(.'» i Dico comune c non gii uruc*r#a/«; perciocché nella co» 


accessorio. Egli è chiaro che questa decisione 
non potrebbe essere controversa, e mi sembra che 
mercé queste distinzioni , fondate nella ragione 
c nella natura delle cose , si possano avere regole 
più certe che nell’ opinione di Championnière , 
il quale si studia rinvenire la norma principale e 
più sicura nel nome assegnato dalle parti alla lo- 
ro convenzione (3). Certo , io non mi oppongo 
che questa denominazione venga attesamente 
considerata ( ed io lo consigliava da principio ) , 
allorché i due elementi si equilibrano per modo 
che il giudico ò menato in un serio dubbio. Ma 
quando 1' elemento della vendita è assai prepon- 
derante per ridurre 1’ elemento della permuta ad 
un semplice accessorio o viceversa , il nome da- 
to alla convenzione non dovrà diminuire l’effica- 
cia di quest’indice sicuro. 

Pothicr ha del pari disaminato la quistione dal 
lato risguardante le costumanze ; ne discorre lo 
disposizioni per sciogliere una quistione di di- 
ritto in allora importantissima , la quale avea 
per oggetto sapere so v’ avea luogo al gius di 
ricupero per causa di parentela nella permuta 
in che vi era supplimento (5). Era certo che la 
permuta di una cosa con un’ altra non dava luo- 
go a siffatto gius di ricupero ; ma che doveasi 
decidere quando v’ avea supplimento? Per diritto 
comuncconsuetudinario (5), allorché questo ecce- 
deva il valore del fondo dato in contraccambio , 
il gius di ricupero poteasi esperimentare ; ed era 
questa la conferma della prima e seconda distin- 
zione di Brunemanno. 

Ma come si effettuava il gius di ricupero ? A- 
vea luogo per 1’ intero ovvero in proporzione del 
supplimento? Le consuetudini variavano. InParigi 
il gius di ricupero si potea solo esperimentare per 
una parte dell’ immobile proporzionata al suppli- 
mento di prczzo(G). In Orleans (7) , e secondo un 
gran numero di Costumanze , il gius di ricupero 
colpiva la totalità dell’ immobile e si regolava la 
natura del contratto dall'elemento principale. Do- 
po aver vagliato la forza di questi due siste- 
mi , Pothicr voleva , nel dubbio doversi speri- 
mentare il gius di ricupero per l’ intero , non già 
in proporzione del sunplimcnto di prezzo ; e la 
sua ragione si era che la preponderanza del prez- 
zo imprimeva al contratto la caratteristica di 
vendita , e traeva argomento dalla decisione di 
Pomponio nella leggo 6 , § 1 , D. De action i- 
bus empii (8) ; che l’ immobilo «lato una alla 
somma in contante era dato in supplimento di 
prezzo e siccome accessorio; che quindi il suo con- 
tatto non era capace di cangiare la natura della 
vendita. 

6. Mi son fatto a riportare queste opinioni, poi- 
ché possono essere giovevoli quanto volte trattasi 

•tumanroT'nTeano (Tarlato gradazioni (V. Pothicr, loe. e»#.). 

(6) Ari. li.'»- 

(7) Ari. 3. Si. 

(S) Si rondini tibi in*nlam corta pecunia, et ut aliarti inart. 
lam menni refeerrs aijam et vi'dito, ut rejìcias. V. il pren- 
dente Fabro su qucita legge ( Raiionalcs ad Pandectut ). 


Digitized by Google 


DELLA PERMUTA 


39 


sapere , se una permuta in cui siavi stato suppli- 
mento fosse suscettiva di rescissione a causa di le- 
sione. Ed ove per avventura si presenti una tale 
quistione, sono d' avviso che debba andar risoluta 
tenendo mente alle distinzioni che ho discorse ed 
ai pensamenti di Pothier (1). Laonde , allorché il 
supplimento eccede il valore dell’ immobile che 
una ad esso vien dato , in tal caso il carattere di 
vendita è tanto chiaramente pronunziato da non 
potersi torre all’atto senza ingiustizia. 11 contrat- 
to quindi attaccato per lesione sarà soggetto alla 
rescissione non solo lino alla concorrenza del sup- 
plimento , ma ben’ anche per la totalità. 

Per le quali cose di leggieri si scorge tenere 

10 fermo all’ unità del contralto , mentre nel mio 
Comcntario della Vendita (2) sono stato di avviso 
che una donazione riinuneratoria nella quale la 
cosa donate eccede il valore de' servigi prestati 
debba essere scissa si che il donatario conservi 
solo contro il donante 1’ azione di guarentia per 
quella parte d’ immobile che rappresenta il valo- 
re de' servigi e di cui avrà soflerto l’evizione. Pe- 
rò queste due opinioni nou sono inconciliabili. 
Non meno l’ una che l’altra ho tolto da Pothier , 

11 quale non ha creduto cadere in contraddizione 
professandole. Si comprende che nelle donazio- 
ni vuoisi aver riguardo non torni a detrimento 
del donatario quello che debbagli essere favore^ 
volo. Fa mestieri che le lodevoli intenzioni del do- 
nante non arrechino danno al donatario , privan- 
dolo di un diritto ch’egli avrebbe avuto anche sen- 
za la donazione. Ora si darebbe in quest’ eccesso 
se per mal inteso rigore si volesse tener fermo al- 
l’ unità dell’ atto. 

Ma allorché non concorrono ragioni di tanta 
importanza , 1’ unità dell’ atto in generale è pre- 
feribile. Essa fa evitare innumeri inconvenien- 
ti, ed, a ragion d’ esempio, nel caso di rescissione 
a causa di lesiono del pari che in quello del gius 
di ricupero, previene di talune discussioni ed in- 
cidenti dispiacevoli, che tengono dietro alla di- 
visione dell’ immobile. 

Ignoro se il signor Championnière avesse po- 
sto mente a queste dilicate distinzioni quando si 
fece a criticare quello che io insegnava nel mio 
Comcntario della Vendita (3). Però esso sono sta- 
to di gran peso nell’ animo mio per farmi rimaner 
fermo nell' emessa opinione. 

7. Allorché trattasi della riscossione de’ diritti 
di registro per un atto qualificato permuta, la re- 
gola si pieghevole dell’ unità del contratto riceve 
una modulazione. 

Sia qualsivoglia fammontare del supplimento, 
si considera come operante una vendite in proie- 
zione della sua estensione ; ma il diritto di vendi- 
ta non vien riscosso sull'intero contratto, ben ve- 
ci) Infra, n. 28. 

(2) N. 8. . 

(3) V.il »uo import -intisMmn Tratlato,t.I,p 89 ,1 ,84, nota 1. 
fi) Casta»i»nt* , 28 aprili: 18)0 , Dallo*. 30 , 1 t 231 ) Id. 

13 iliccinliri* 1809 ( Sìrcy.10, l, 143). Art.6!>,$ 5, leggo ilei 22 
f rim* anno VII. Championniòrc , t- 3. n.21^3 , c t 4.n. 3 »j»3. 

Fouuiaur, u. 323. 


ro fino alla concorrenza del supplimento ; pel dip- 
più si paga come se fosse contratto di permu- 
ta (4). Lo stesso praticavasi secondo il diritto an- 
tico. I diritti feudali non venivano riscossi che pel 
soprappiù (5). 

8. Un contratto non cesserà di costituire una 
permuta solo perchè si sia assegnato un prez- 
zo ad una delle cose che vuoisi dare in contrac- 
cambio (C). Si violerebbe il contratto se colui il 
quale è obbligato a dare la cosa volesse in vece 
dare la somma per la quale è stata valutata. Aliud 
prò alio, invilo creditore, solvi non potest (7). 

9. Affinchè il contratto di permuta conservi 
tutta la sua purità , è d' uopo elio la cosa data in 
contraccambio pervenga nelle mani di colui che 
deve riceverla senza che vi s’ iutrametta alcun 
altro fatto. 

Per ben comprendere questa idea , suppo- 
niamo che tra noi sia intervenuta una conven- 
zione in forza della quale mi sia obbligato a 
darvi 1’ immobile A per lo prezzo di 50 , 000 
franchi ; e che , per una aggiunzione posteriore 
alla convenzione acconsenta a prendermi in pa- 
gamento di tal somma f immobile lì. Una tale 
coutrattazione non sarà una |>ermuta ; sarà una 
vendita ovvero uu contratto di cessione in paga- 
mento. L’ immobile B è venuto nelle mie mani 
in vece do’ franchi 30,000 promessimi per la pro- 
prietà ceduta ; c però vi si è intramesso un fatto 
che rende la nostra convenzione tult' altro che 
una permute. 

Del pari, se vi do un prato per franchi 20.000 
e nel medesimo giorno impiego questa somma al- 
la compra di un bosco dello stesso valore, non si 
j>otrà dire che io abbia acquistato il bosco per mez- 
zo di una permuta, lo mi son disfatto del prato 
mercè una vendita , siccome una seconda vendite 
mi ha fatto acquistare la proprietà del bosco (8}. 

Ma supponiamo eh’ io v’ abbia dato il prato di 
che ò parola por 20,000 franchi , in pagamento 
de' quali è stato convenuto, incontanente e senza 
metter tempo in mozzo , che mi si darà il bosco 
Beguin , son d’ avviso che malgrado 1’ equivoca 
oscurità dell’ atto debbesi riconoscere in esso una 
permuta. È vero clic Pothier non divide la nostra 
opinione (9); ma ponendo mente a’ fatti passati tra 
le parti torna apertissimo eh’ è una permuta quel- 
la che hanno inteso fare , e che han voluto asse- 
gnare solo un prezzo alla cosa permutata. La real- 
tà vuoisi tenere al disopra delle parole oscure — 
A r ec enim ordo gerì piume speclutur , sed potius ex 
jure sumitur id quod a<ji videtur v 10) . 

Del rimanente, nei contratti di permuta tal- 
volta incontransi delle stipulazioni che ne altera- 
no la semplicità. 

A ragion d’ esempio , la clausola mercè cui una 

(6) Id., n. 338. 

(>) !.. Z, 0 1. J). De r*b. ererfitìi. Arredo della Corto di 
Cas'H7Ìnne, del 2o irrm. anno AHI ( Dallo», p. 93(i ). 

(8) A goti, 10 luglio ( Dallo», 34, 2, 2 OC ). Sirey, 1SJ4, 2,533. 

(9j fendila , u. 618. 

( 10 ) L. 6, D. De *olulio;.ibut‘ 
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delle parti nel volgere di dicci anni potrà ripren- 
dere il suo bene-stabile mediante lo sborso di una 
somma, aggiunge alla permuta un patto distinto, 
indipendente, il quale contiene un’ obbligazione di 
vendere (i). 

Del pari , la condizione di poter surrogare un 
altro bene-stabile a quello dato , non opera la ri- 
soluzione del primo contratto , poiché è una se- 
conda permuta distinta dalla prima. Non enim , 
dice Moiineo , est rescindo prioris contraclus , se4 
rst novus contrae tus per se nihil habens comune 
rum priori (2). 

Se Tosso stato convenuto nel contratto di per- 
muta, che sarebbe stata pagata una somma in ca- 
so d' evizione di uno degl' immobili permutati, c 
si verifichi tal caso, 1’ atto sarà riputato vendita 
riguardo all’ immobile non. evitto , il quale s’ in- 
tende realmente venduto. È questo il caso di una 
vendita che si fa dipendere da una condizione so- 
spensiva , la quale , verilicandosi , ha un effetto 
retroattivo al giorno del contratto (3). 

10. La permuta è di moltissima importanza 
relativamente alla regola dotale. Poiché è la so- 
la maniera di sciogliere i beni inalienabili del- 
la donna maritata dallo stato di sequestro che 
si oppone in modo dannoso al movimento della 
proprietà ne’ paesi soggetti a tal regime. Ma , 
per quanto debole sia questo mezzo , nella pra- 
tica è circondato da tante formalità che le più 
•\olte lo fanno trascurare. Del rimanente , que- 
sta materia si riferisce al comento dell’ articolo 
11)59 f 1372 r di cui non dobbiamo al presente 
occuparci. 

11. Effetto notabilissimo della permuta si 

è che la cosa ricevuta in contraccambio è sur- 
rogata di pieno diritto a quella che si è con- 
segnata , sicché si riveste di tutte le sue qualità 
estrinseche. Subrogatum capit naturata subro- 
gati (4). N 

Perlocchè > se si permuti un fondo dotale , il 

(I) Fonmaur» n. 838. Moiineo, §18, n. 97, 

(2; Foncuaur, n. 339, Moiineo, §. 7S, n, 97. 

(3 i Fonmaur, n. 330. 

(4) Pothier, Vendita, n. 630. 

(5) Ar». 1539 f 1372 C. C. Supra , n. 4. 

(6; Art. 1407 C. c. 


fondo ricevuto in contraccambio è del pari dota- 
le (5). Medesimamente, se durante la comunione 
i conjugi permutino un immobile proprio della 
donna , quello che si avrà in contraccambio non 
entrerà in comunione , ma sarà proprio di lei , 
nella stessa guisa che lo era l’ altro venduto ed a 
cui è stato surrogato (0). 

12. Impertanto questa regola non è così fer- 
ma che non vi si possa derogare con particolare 
convenzione. Ed in questo senso venne giudicato 
della Corte di cassazione con arresto nel 31 lu- 
glio 1832 (7) , cioè che la moglie può rinunziare 
al beneficio introdotto dall’ art. 140T (a) in suo 
favore. 

13. Del resto , vuoisi por mente che la cosa 
ricevuta prende per effetto della surrogazione 
solo le qualità estrinseche, cioè quelle che l’ alie- 
nazione fa perderò alla cosa permutata , non 
già i pesi reali od intrinseci che la seguitano 
ne’ suoi movimenti di circolazione. Perchè abbia- 
mo noi detto che le qualità di proprio , d’ acqui- 
sto di comunione, di cose dotali vengono a gravi- 
tare sull’ immobile ricevuto in contraccambio ? 
Perchè questo qualità essendo estrinseche, col so- 
lo fatto della mutazione di proprietà hanno cessa- 
to di dominare la cosa alienata. In quanto all’ ipo- 
teche, seguitando a sussistere tra le mani del- 
1' acquirente , sarebbe superfluo farle gravita- 
re dol pari sull’ immobile che si è sostituito a quel- 
lo i[»otecato (8). L’ ipoteca è un peso intrinseco , 
efficacemente immedesimato nella cosa , e però 
mai l’ abbondona e la seguita da per ogni dove. 
Essa non ha d’ uopo della surrogazione per man- 
tenersi sussistente. 

Lo stesso vuoisi dire di tutti i pesi della stossa 
natura, vuoi sostituzioni, vuoi diritti di ritorno, 
clausole risolutive ec. Li quali fa mestieri non 
confondere con le qualità estrinseche, che non so- 
pravvivono all’ alienazione j e che si estinguono 
senza il soccorso della surrogazione. 

(7) Dallo*, 32, 1, 333; Sirej, 1832, 1, 303. 

(a) Nel nostro Codice civile, «erniosi voluto restringere lo 
raolliplici regole riguardanti la comunione , senno abolito 
1’ art. 144)7 una agli altri che componevano la prima sezione 
relativa all’ attività ed alla passività della comunione. 

(S) Pothier, Vendita j n, 630. 
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La permuta si effettua col solo consenso , come la vendita. 

SOMMARIO 


14. La permuta è un contralto consensuale. Quid per 
diritto romano ? 

18. Il consenso ha più energia sotto l’impero del 
Codice civile di quella che aveva sotto l'antico 
diritto francese. 


lì. Abbiamo di sopra dimostrato siccome , de- 
rogando al diritto romano, la permuta, nella fran- 
cese giurisprudenza, è un contralto consensuale (1). 
L’ articolo che contentiamo afforza il principio, c 
con la sua espressa disposizione conferma raffini- 
la di questo contratto con la vendita. 

15. Il consenso Ita parimente sotto l’impero del 
nostro Codice civile un’energia che non aveva 
nel nostro attico diritto francese ; cd è che ba- 
sta a trasferire il dominio dal momento in che 
le parti han convenuto ; talché il fatto materiale 
della tradizione non è più necessario per rendere i 
contraenti reciprocamente proprietari delle cose 
permutate (2). 


16. Maniera di esprimere 11 consenso. 

1*. Condizioni e clausole opposte al consenso. 

18. Capacità per consentire in fatto di permuta. — 
Rinvio. 


16. Questo consenso può manifestarsi verbal- 
mente , o per lettere missive, o per atti sotto fir- 
ma privata o per atti autentici. E vuoisi a tal ri- 
guardo tener ricorso a’particolari dati nel mio Co- 
inentario della Vendila , t. 1 , n. 18 a 35. 

17. Il consenso può esser anche puro c sempli- 
ce, ovvero condizionato, siccome scorgcsi dagli e- 
sempi riferiti di sopra al n° 9. Ancora rimando al 
mio contento all’ art. 158ìflì29 (3). 

18. Non può esser dato che da persone capaci. 
Sicché rinvengonsi qui le incapacità de’ minori , 
degl’ interdetti , delle donne maritate , dei prodi- 
ghi, degli stabilimenti pubblici e dello Stato sicco- 
me proprietario de’ beni demaniali (ì) (a). 


COMENTARIO, 


Articolo 1704-J-1550. 

Se uno de’permutanti abbia già ricevuto la cosa datagli in cambio , e provi in seguilo 
che l’altro contraente non è proprietario di quella, non può esser costretto a consegnare la 
cosa che egli ha promesso in contraccambio, ma solamente a restituir quella che haricevuta. 


Articolo 1705fl551. 

Il permutante che ha sofferto l’evizione dellacosa ricevuta in cambio , può , a suo arbi- 
trio, domandare o il risarcimento de’ danni e degl’ interessi, o la restituzione della sua cosa. 

SOMMARIO- 


IO. Della consegna nella permuta e de’ caratteri che 
debb' avere per essere compiuta. 

20. Se uno de’ permutanti provi che la co6a datagli ap- 
partiene altrui , non può essere obbligalo a date 
quella che ha promesso. 

21. Però, onde ciò si possa fare , è mestieri non siavi 
una semplice molestia da parte di un terzo il cui 
diritto oon fosse certo. 

22. Quid se si provi che sulla cosa data gravili diritto 
d' ipoteca , che fa temere evizione : 

23. Caso ili che i due permutanti si siano spogliati del 
dominio— Se la cosa appartiene altrui , questo sa- 


(1) Supra , n° 2 o 3. 

(2) Mio Coni, della Vendita , a 0 37 , 38 e seguenti. Art. 

11+632 C.c. 

13) V- mio Coni, della V tndita , n° 50 o seg. 

(li) Id., n° 16S o scg. , e P ordinanza del 12 dicembre 1827 , 
relativa alle formalità da seguirti perla permuta de’beui de- 
maniali. ( DaU., 27 , 3 , 21. ) 

(a) Il Decreto del 1° dicembre 1833 preterivo le norme da 
seguitarti nelle permute do’ beni pertinenti a Corporazioni 
ecclesiastiche , a Monte vosco» ili, Badie, boncGcii ec. In ctso 
è dotto clic saranno inva'ide tutte le permuto fatte sonzaso- 

Tuui’lom» Peni t. e Lncaz. 


rà caso di risoluzione. Spiegazione di un arresto 
della corte di cassazione malamente compreso dai 
compilatori di arresti. 

24. Evizione di uno de’ permutanti in virtù di diritto 
anteriore al contratto. Azioni che gli competono. 

23. Se egli vorrà riprendere la sua cosa, avrà azione cond- 
irò i terzi cui l’altro permutante l’avrà venduta 
prima della dimanda di risoluzione? 

Risposta affermativa e confutazione delle obbiezioni. 

26. Riprenderà pari mente la cosa libera da’ pesi di che 
I’ abbia potuta gravare 1‘ altro permutaute. 


vrana sanzione. Come altresì è prescritto, che prima di rasse- 
gnarsi!’ affare alla regia approvazione, è mestieri si faccia 
un progetto drl contratto dal Corpo ecclesiastico , si senta 
I’ avvito dell’ Ordinario, si ottenga l 1 2 omologazione dal tribu- 
nale civile della provincia ove sono siti i beni che voglionsi 
permutare , c si somiuetta da ultimo al parere della Consulta 
generale del Regno. 

Per ciò che risguarda le permute dei beni comunali e di 
quelli pertinenti agli stabilimenti di beneficenza , retti la gcl- 
go del 12 dicembre 1816. odi Reali decreti degli 11 fob. 1803, 
lOgca. 1811 , e 16 die. 18 28. 
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z ione del contratto e farsi restituire ciò cho ha 
Consegnato. La permuta della cosa altrui è nul- 
la ; di più, la clausola risolutiva è sempre sottin- 
tesa quando uno de’ contraenti non adempie alla 
sua obbligazione. E però ecco detto assai più di 
quello che basta per mettere il diritto risolutivo 
al coverto da ogni attacco ; sebbene si possa anche 
afforzare con questo testo tolto dal giureconsulto 
Paolo: Si meum recipere veli m, r epe tatur quod da- 
tum est , quasi ob rem datam re non secata (1). 

Impertanto se si volesse aggiustare fede alle ru- 
briche compendiate da' compilatori d’arresti.sem- 
brerebbe essere stata questa verità sconosciuta 
da un arresto della Corte di cassazione del di il 
dicembre 1813 (2) ; di fatto in quelle trovasi regi- 
strato, che allorquando il contratto è perfeziona- 
to, il permutante cui dall’ altro permutante sia 
stata data una cosa che non gli apparteneva, 
non può sciogliere il contratto fino a che non ven- 
ga molestato nel suo possesso !!! Ma è questo lo 
spirito dell'arresto ‘t Io non me lo do a credere ; 
sarebbe questo tale errore da non potersi senza 
pruove attribuire ad un collegio tanto saggio , 
quanto si è la Corte suprema (3). 

• Maysonnial aveva acquistato mercè permuta 
un inìmobilo dotale pertinente alla moglie del 
Sig. Frcssenon; e sebbene non ignorasse la 
qualità di quest’ immobile , pur tuttavolta non 
curò osservare le formalità prescritte dall’ art. 
1559f1372 C. c. : stante ciò, Maysonnial si die- 
de a credere poter domandare lanullitàdella per- 
muta; ma successivamente rimase succumben- 
te innanzi la corte di Limogcs ed innanzi la Cor- 
te di cassazione. Dovea egli legalmente rimaner 
succumbente? Ecco ciò che mi determina per l’af- 
fermativa: gli art. 1560-J-1372 e 1125fl079 del 
Codice civile insieme combinati non concedono l’a- 
zione di nullità che alla donna maritata:qul non si 
tratta di vendita della cosa altrui, ben vero della 
permuta di un benestabilc pertinente adunadonna 
maritata ed alienato col suo consentimento. Sola- 
mente vi manca una formalità prescritta nel suo 
interesse. Ma cosi essendo, la domanda di nullità 
non è dessa inamissibile (piando venga avanzata 
da un acquirente , il quale , non ostante eh’ a- 
vessc conoscenza del difetto di forma che vi si 
è unito , sotto pretesto di timori avvenire cho 
forse giammai si verificheranno, intenda turbare 
uno stato di cose eh’ egli stesso col proprio fat- 
to ha creato ì Fu sotto questo punto di vista che 
la causa venne disaminata dalla Corte di cassa- 
ti) L.5, § I .C.De praetcript. verbig. S'ipr „ n.2.n J’r.n. 35. 
(2 Dn!loz,J'««. J t.28,p.219.Sirej-, 16,1, 161. Palais,l.l7,p,754. 

(3) V. ir\fr una decisione le quale prora meglio Che aou 
questa la giurisprudenza della Corte. 

(4) Mio coro, della p endila, n. 487 in fine. 

(3) Aggiungi Duranton, della Permuta, n. Sii. 

(6) V. nel mio Coro, della fendila, n.-4l6 c seg. quando il 
▼cnditore è tenuto olla guarentii!. I prineipii nel rincontro »ono 
gli stessi. Si può consultare al riguardo la requisitoria di Oupin 
maggiore, proeur.gcneralc presso la corte di cassazione, nella 
causa del demanio contro il duca de Granuuont ( 18", i )- 
(a) Se uno de 1 permutanti soffra evizione della cosa ricevuta 


zione : essa comprese che una nullità d’ atto non 
dava luogo a guarentia (4), e che 1’ acquirente col 
rendersene complice non aveva di chi dolersi. 
Laonde, l’arresto del di 11 dicembre 1813 è al- 
l'iiitutto legale, e solo per inavvertenza i compila- 
tori d’arresti gli hanno appiccato un senso che non 
contiene (3). 

24. Se uno de’ permutanti soffra evizione per 
causa anteriore al contratto (6), è in suo arbitrio 
domandare o i danni ed interessi rappresentanti 
il valore della cosa che gli è stata evitta , ovvero 
domandare la restituzione di quella che egli ha 
dato j art. 1705fl351 ) (a). 

Egli del pari potrà , anche preferendo questo 
secondo partito, domandare i dann ed interessi 
per legittime spese ed altre ragioni che traggono 
origine dall’art. 1630f 1476 del Codice civile. In 
vero l’art. 1703f 1351 è muto a tal riguardo ; ma 
l’art. 1707fl553 che in modo generale rimanda 
a’ principi del contratto di vendita, di necessità ne 
assoggetta al prescritto dell’ art. 1030f 1476. Ol- 
tracciò 1’ art. 1184ff 1137, regola d’ogni maniera 
dicontrattazioni, autorizza a domandare la risolu- 
zione di unita ai danni ed interessi. 

Questa decisione non è contraria al primo 
membro dell’ alternativa stabilita dal nostro ar- 
ticolo ; perciocché i danni ed interessi di che qui 
parliamo non sono che un accessorio affatto distin- 
to dalla clausola principale, di cui il permutante 
dimanda la risoluzione (7).fAl contrario nel primo 
membro dell’ alternativa dell’ art. 1703fl531 , i 
danni ed interessi sono il valore della cosa stessa, 
che il permutante non ha potuto riavere in ispe- 
cie ; sono la conversione della cosa in prezzo (8). 

25. Ma il proprietario il quale si determina a 
dimandare la cosa sua, ha egli azione contro un 
terzo cui è stata data dall'altro permutante prima 
della dimanda di risoluzione 1 

Questa quistione è controversa. Affine di ri- 
solverla con precisione e chiarezza , incomin- 
ciamo dall' esaminarla coi prineipii del diritto ro- 
mano. 

Un testo celebre nega al permutante la rcvin- 
dicazione contro il terzo possessore. Questo si è 
la legge 4 nel Cod. De rerum permutai ione , ema- 
nata dagl’ imperatore Diocleziano e Massimiano. 
L ontra emptorem quidem te nullam habere aciio- 
nem penpicis,cum ab eo susceperit dominium cui 
te tradidi8se titulo permutationis non ncijas (9). 

Secondo il fattispecie di questa legge, un<f per- 
muta era stata convenuta tra Tizio e Sempro- 

in cambio, può domandare la restituzione della sua cosa? La 
nostra Sup." Corte di giustizia sostenne la negativa con arresto 
del di 11 giugno 1818 nella causa tra il Collegio di Carile ed 
il Marchese Capobianco, salvo il risarcimento de’ danni cd 
interessi. Però vuoisi dire che la Sup. Corte andò in questa 
sentenza per considerazioni airintutlo particolari al falli spe- 
cie esaminato. Senza ciò, di fermo, non avrebbe potuto ne- 
gare al permutante , che avea sofferto P evizione , la scelta 
della duplice aziono accordatagli dnll'art. 15.il LL. CC« 

(7) Mio Coro, della Vendita, n. 503. 

Aggiungi Duranton, della Permuta , n. 543. 

(«) V. Brunemanno su questo lesto. 
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n o. Tizio aveva adempiuto alla sua obbligazione 
c jH’ aver dato il possesso a Sempronio. Ma «jue- 
sti dal canto suo aveva ritardato lo adempimento. 
A tale le cose, egli vendè a Secondo l’immobile che 
Tizio gli aveva dato. Questi allora reclamò, e si 
avvisò jjoter agire anche contro il terzo jiosscsso- 
re. Ma la legge 4 glielo vietò, decidendo che ogni 
suo diritto doveasi limitare ad intentare un’azione 
personale contro Sempronio (1}. Quale -n' è la 
ragione ? Perchè Tizio aveva seguito la fedo di 
Sempronio, perchè dietro ciò l’ immobile era sta- 
to messo in circolazione , e però l’ ultimo acqui- 
rente l’ aveva acquistato da uno che potea tra- 
smettergliene la proprietà.E vuoisi richiamare alla 
memoria che nel contratto di vendita , secondo 
la teorica del diritto romano.il venditore che con- 
segnava la cosa al compratore seguendo la sua fe- 
de, non potea riaverla nè per diritto di ri\endiea- 
zione nè altrimenti. Aveva solo 1’ azione per- 
sonale per farsi pagare il prezzo (2). In vero , in 
fatto di permuta la cosa non andava allo stesso 
modo , perciocché nella permuta il permutante , 
verso cui non era stata adempiuta 1’ obbligazione, 
aveva il diritto di riprendere la sua cosa in via di 
condizione (3J. Ma fa mestieri non confondere la 
condizione con la clausola risolutiva quale esi- 
ste nel diritto francese : la condizione era un a- 
zione meramente personale , che non andava 
mai intentata contro il terzo possessore (4-) , men- 
tre la nostra clausola risolutiva autorizza a perse- 
guitare la cosa fin nello mani del terzo possesso- 
re (3). Impertanto non può rivocarsi in dubbio 
che la condizione risolveva il contratto, poiché 

10 menava nel nulla. Sicché nel mio Comenta- 
rio della Vendita l’ho addimandata risoluzio- 
ne (0) , e nello stesso modo praticò Cuiacio , 

11 quale , concordemente alle leggi romane , dà 
alla condizione il nome di risoluzione. Quasi non 
resolvatur venditio (7). Però non è men certo 
che questa risoluzione non era operativa pres- 
so i Romani come presso noi. Non aveva tan- 
ta efficacia da colpire le cose nelle mani di un 
terzo (8). 

Ciò che la legge 4 decideva pel caso in che la 
permuta non era stata eseguita che soltanto da 
colui il quale domandava la restituzione della co- 
sa sua alienata , dovea del pari necessariamente 
aver luogo nel caso in che la permuta era stata 
eseguita si dall’ una che dall’ altra parte, ed in cui 
essendo stata evitta, una delle parti si dirigeva 
contro il terzo possessore per rivendicare dalle sue 

(1) Fabro, Codice, Vii), 4. t. 41, def. 9. 

(2} V. mio Com. della Vendita, n. 621. 

(3) Sopra . n * 2- 

(4) Inst. De actionibut , fi 15, e 1. 1, C-, De donai, quae sub 
modo. Forcole, Test., t. i, p. 299, n. 47. 

(3 V. Fari. 934-{-Sl!J del Codice civile, ed il mio Com. sulla 
Vendita, n. 624. 

(6 N. 621. 

(7 Sul litoio del Cod. De rer. permut-, p. 424, lettera D. 
Vedi del pari, per conformare questa locuzione, la 1. 2, C. , 
De comi . ob cantarti, eia nota « di Gotofredo, 

(8 L. l, 2,3, 8 c 9 C- De condici • ob causata datar- 


mani il suo immollile. E la ragione per così risol- 
vere c la stessa di quella del primo caso, percioc- 
ché in quest’ ipotesi, siccome nell’antecedente, si 
era seguita la fede, e a riguardo del terzo la pro- 
prietà si era trasferita irrevocabilmente. 

Tali principii erano seguiti in Savoia, secondo 
no fa fedo il giureconsulto Fabro, il quale cita un 
arresto del. 1393 (9). Nella nostra antica giuris- 
prudenza francese v’hanno di moltissime decisio- 
ni onde vien provato che del pari venivano segui- 
ti in molte province regolate dal diritto scrit- 
to, e queste sono: l’Un arresto del gran consielio 
del 30 marzo 1073, riguardante un fattispecie pel 
quale fu interposto appello da una sentenza del 
parlamento di Bordeaux (10); 2° un arresto del 
parlamento di Tolosa del 22 febbraio 1741 ; 3° un 
arresto della Corte di cassazione del 10 pratile 
anno XII (il); 4" un arresto della corto di Greno- 
ble del 23 aprile 1830 (12). 

Tutta volta, questa giurisprudenza non può dirsi 
costante, e da molti arresti torna chiaroche la legge 
4 non era osservata dal parlamento di Aix (13j. 

Ma era dessa osservata nei paesi retti da co- 
stumanze? Ne dubito. Imperciocché, secondo la 
giurisprudenza costante, la clausola risolutiva an- 
dava sott intesa in tutt’ i contratti sinallagmatici , 
e dava adito ad un’ azione assai più energica del- 
la condizione , perciocché questa era persona- 
le , laddove la clausola risolutiva era in rem 
scripta, e si esperimentava contro i terzi posses- 
sori (14). Questa clausola risolutiva era presso 
a poco simile al patto commissorio de’ Romani, il 
quale si reputava impresso sulla cosa e la seguiva 
non ostante qualsivoglia mutazione. Supponevasi 
nei principi dol diritto francese che il patto com- 
missorio era inerente di pieno diritto e senza e- 
spressa stipulazione a tutt' i contratti commuta- 
tivi. E queste massime della francese giurispru- 
denza aveano tale ascendente, che gli stessi scrit- 
tori dottissimi in fatto di diritto romano, quasi 
loro malgrado , si fecero trasportare a questa 
novella efficacia della tacita risoluzione, conside- 
randola come quella che dava luogo all’ azione 
rei persecutoria. E fu però che Furgoie, slonta- 
nandosi dall’ avviso comune degli scrittori più ac- 
creditati , sostenne che l’ inadempimento alle 
clausole di una donazione , non solo dava luogo 
alla condizione, ma ingenerava del pari un’ azione 
mista, diretta a torre il possesso ai terzi (13) ; e 
nondimeno le leggi romane parlavano solo della 
condizione, non già dell'azione rivendicatoria (16); 

(9) Cod.lib. 4, t. 41,27# s. 

t lU) Joitrn. da Palai* a questa data. Merlin, Rep., r. Per. 
mula , p. 463, in8°, p. 413 

(11) Itep., loe. cit., p. 467, in 8°, p. 416. Dallo*, Vendila , 
p. 939, in 8°, p. 220. Siroy. Palai», t. 4, p, 348. 

(12) Dall., 30, 2, 231. Sir., 30, 2, 311. 

(13) Duperrior, t. 2, p. 313. Merlin. Rep. , v. Permuta, p. 
464, in 8. p. 412. 

(14) Mio Coni, della Vendita, n. 624. Potbicr, Oi/iy. 636. 

(13) Te»tnment , t. 4, p. 326, n. 142. 

( 16. V . Perexio sul Codice De condici, ob caut. dal, , n. 3, 
t'n/V.j e la Legge 3, C. wed. titolo. 
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% Furgole stesso fu costretto a convenire essere 
opinione degli scrittori clic l’ azione riveudieato- 
ria non aveva luogo fi), 

. Ma eccoci giunti al Codice civile. Qual’è il suo 
spirito? Quali i suoi precetti relativamente a que- 
sta quistione? 

Favard è di avviso che, stante il silenzio del- 
l’art. 170ofl5ol , fa mestieri pronunziarsi per 
l’applicazione della legge 4, C. De rerum per- 
mut. (2) Ma a quest’opinione (3) può contrapporsi 
quella di Merlin (4) e di Duranton (5). Una deci- 
sione della Corte di Aix del 25 maggio 1815 (6) 
si pronunziò per l’ azione reale, del pari che una 
decisione di Rouen del 28 luglio 1837 (7). 

Io non so comprendere, lo confesso, la ragione 
pcrqhè si esita di appigliarsi a tal partito. L’ art. 
1184fll47 sbandeggia tutte le opposizioni. In 
tutt’ i contratti sinallagmatici la condizione rir 
solutiva va sottintesa: la legge finge che le parti 
l’abbiano stipulata, e le dà la stessa energia che 
avrebbe se fosse stato stipulato nel contratto un 
espresso patto eommissorio. Come dunquo si può 
essere dimentico in guisa de’veri principiidei dirit- 


to francese per andarne a trovare un argomento 
nella 1. 4, C. De rerum permutalione 1 Non biso- 
gna egli chiudere gli occhi alle immense diffe- 
renze che separano la teorica francese dalla ro- 
mana? L’art. 1707fl553 d’ altronde assimila la 
permuta alla, vendita. Ora Kart. lGoVfloOO au- 
torizza il venditore, cui non è stato pagato il 
prezzo, a chiedere la risoluzione della vendita; 
e si sa che quest’azione risolutiva può esperimen- 
tarsi contro i terzi (8). 

Per le quali cose conchiudiamo che l’ azione 
reale può sperimentarsi. Solamente il terzo pos- 
sessore avrà il diritto di pretendere le spese e le 
migliorie da colui che ne profitterà (9j . 

20. Non solo il permutante evitto na diritto di 
riprendere la cosa sua coll azione in rem scripta; 
ma fa d’uopo che la prenda franca e libera da 
qualsiasi ipoteca e da tutt’ i pesi che l’altro per- 
mutante avrà jjotuto imporre su quella durante il 
tempo che ne stato in possesso. E nel vero, la ri- 
soluzione s’opera ex causa primari a et antiqua. E 
sembrami ozioso ritornare su questo punto di di- 
ritto chiarito bastantemente in altro luogo (10;. 


Artico o 170Gfl352. 

La rescissione per causa di lesione non ha luogo nel contratto di permuta. 

SOMMARIO 


27. La rescissione per lesione non ha luogo nel contral- 
to di permuta. 

Ragioni ili questa disposizione. 


28. Quid quando la permuta è mista di vendita ? 
20. Quid dei caso di dolo e di frode. 


COMEN'TARIO 


27. La rescissione per causa di lesione è am- 
messa nel contratto di vendita d’immobili in fa- 
vore del venditore. Però questa maniera di ri- 
chiamo non viene autorizzata dalla legge in fa- 
vore del compratore; perciocché contraendo egli 
di libera volontà , se per avventura paghi un 
prezzo supcriore al valore reale, si presume lab- 
bia fatto per ragioni di convenienza o di affezio- 
ne che egli solo poteva valutare (il). 

Le ragioni per le quali è stata niegata al com- 
pratore l'azione rescissoria per causa di lesione 
hanno fatto sì che venisse anche esclusa dal con- 
tratto di permuta. Questo contratto è parimente 

fi) T. 4, p. 290. n. 47. 

(2) Reperì., v. Permuta, 

(5) Che »i è la stessa di quella di Di^Tiaaourt, t. 3, note, 
p. 184. 

(4) Repertorio, r. Permuta. 

i Sj Della Permuta , n. 546. 

(6) Dallo*. Vendita , p. 939, in 8°, p. 221. 

(7) D.,28, 2, 35. — Essa fu confermata in cassazione senza 
che si fosse esaminata la quistione nel merito (0. } 30; 1, 17). 


l’ effetto della volontà Hbcra e della convenienza 
dei permutanti, i quali hàn potuto essere dominati 
da ragioni di predilezione per la cosa. Impercioc- 
ché spesse fiate interviene che colui il quale ha 
vaghezza d'acquistare un obbietto , al quale ha 
affezione, facilmente non cura il prezzo esorbi- 
tante che paga. È un sacrificio libero e spontaneo 
che fa alla sua convenienza ed alle sue. mire 
personali. D’altra parte, essendo nella permu- 
ta ciascuno de’ permutanti c compratore e ven- 
ditore, vi sarebbe contraddizione se per avven- 
tura l’ azione rescissoria venisse ammessa , 


jdgyiungi Cronoide, 18 luglio 1834 (O., 35, 2, 32), Lione 12 
gennaio IS39. Sircy, 2, 294. 

(Sì Mio Coni, della Vendila , n. 624. 

(9) Liono, decisione procilata. 

(IO l,oc. eiV., t.2. n.65i, e C^m.' delle Ipoteche, n. 408. Ar- 
gomento dall’nrt. 1 673-f-l 519 Cod. civ. V. una decisione della 
corte di bordeaux «lei 24 gennaio 1S.13 (Dallor, 33 5 2; 153), 

^11) Mio Cou.. della. Vendita-, u.£*»3 c 834. 
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mentre nella vendita è niegata al compratore (1). 

Nell’ antica giurisprudenza , Pothier insegna- 
va una teorica opposta; egli voleva che la per- 
muta dasse luogo ad azione rescissoria per cau- 
sa di lesione (2), e la giurisprudenza si mostrava 
inchinevole a tale opinione (3). Però essa non era 
generale , ed il Codice civile ha fatto molto be ne 
di proscriverla all’ intutto. 


28. V’ hanno de’ casi in che la permuta è mi- 
sta di vendita. Si domanda in tal caso se 1* a- 
zione rescissoria può essere esperimentata ; mr 
questa quistione si risolve colle regole date nc f 
numerili e 6 (4).' 

29. Se la permuta non può essere sciolta per 
lesione , sarà sempre però impugnabile per dolo 
e per frode qualificata (5). 


Articolo 1707fl553. 


Tutte le altre regole stabilite pel contratto di vendita si applicano anche alla 
permuta. 


SOMMARIO • 


30. Ponto dì contatto della vendita colla permuta. 

31. Seguito. 

32. Obbligazioni che nella vendita risoltano dalla buo- 
na fede. 

33. Di quelle che derivano da clausole riguardanti, la 
qualità della cosa venduta. 

34. Di altre che sono fondate su clausole relative al- 

l'estensione. 

35. Permuta della cosa alimi. 

36. 1 periti vengono adoperati nella pennata, siccome 


nella vendita. 

37. Luogo e tempo della tradizione. 

38. Del rischio. 

39. Della garenlia. 

40. Promessa di permotare. 

41. Della imerpctrazione di condizioni dubbie. 

42. Se la permuta di diritti ereditari dia luogo al gius 

di ricupero successorio. 

43. Spese detratto. 


COMENTARIO 


30. L' art. 1707f 1553 proclama una verità 
sempre ammessa in giurisprudenza, cioè che, non 
ostante qualche varianza, la vendita c la permu- 
ta hanno tale affinità tra loro che le regole del- 
l’uno vanno applicato all’altro contratto. Cujacio 
già da tempo avea fatta tale osservazione nel se- 
guente passo, di cui f art. 1707fl553 pare sia la 
traduzione: « In aliis omnibus permutano est simi- 
ti lis empiioni; utraque est bonae fidei (6); inutra- 
» que locus est acdiiitiisactionibus desanitate, de 
» fuga, de servis (7) ; in utraque praestalur evi- 
ti dio , diversis tamen actionibus. Et veteres... 
» in permutatione utuntur verbis emendi et ven- 
ti dendi , ut Homerus «q>?*ro, id est , emebat. Pli- 
ti nius, lib. 35, cap. 1. alio g ferro captivisque re- 
ti bus emptitasse ( veteres libri mutasse ) veteres 
a capicbant emcre prò accip ere, utFestus ait (8).» 

31. Non è nostro intendimento discorrere par- 
ticolarmente tutt’ i principii della vendita che 
riflettono la permuta per regolarla. E però- no- 
teremo solo i principali punti di contatto , onde 
chiarire l’art. 1707f 1553 lucidamente. 

32. 1° La vendita e la permuta nella loro al- 

ti) Bigot, oratore del governo. (Fcnet, t. li, p. 213). Lo- 

cri, t. 7, p. 124, n. 4. 

/2) Vendita, n. 627. 

(3) Repertorio, v. Permuta , $ 4. 

(i) Aggiungi Ouranton, della Permuta , n. 347. 

(3) Colmar, 23 marzo 1325. Dallo*, 23, 2, 173. Mio Com. 
della Vendita, n. 85S. 

(6) L, 2, C , De rer- permuti 


Icanza tengono alla equità. Sicché ne seguita 
che le obbligazioni che nascono dalla buona fe- 
de la quale deve regnare nella vendita, dominano 
anche nella permuta (9). 

33. 2“ Va detto lo stesso di quelle che deriva- 
no da condizioni riguardanti la qualità delle co- 
se vendute (10). 

34. 3° E di quelle relative all’estensione (11). 
Una decisione della corte di Colmar del 1 mag- 
gio 1807 sembra faccia nascere dubbii su tal 
riguardo (12). Ma nel caso di questa decisio- 
ne, i cui fatti sono bastantemente oscuri , |>are si 
fosse fatta la permuta per affezione alla situazio- 
ne degli oggetti permutati, e che il prato , la cui 
estensione offriva una mancanza , compensava 
questo difetto con la sua qualità superiore. Igno- 
rasi d’ altronde se erasi fatta menzione dell’esten- 
sione. L' è però una decisione di un caso partico- 
lare, e tutto al più può mostrare che in questioni 
siffatte fa mestieri tenere in gran conto le circo- 
stanze del fatto e la intenzione delle parti. 

35. 4° La permuta della cosa altrui è nulla sic- 
come la vendita. La corte di cassazione ha giudi- 

Ì (7)L.2,D./?ere»\perm.,l.£c«>n<f ,§penult.D.De aedil edic. 
8) Sul Codice De rer . permut. 

9) Cujacio, Y. il pazzo citato al n. 30. Pothier, Vendita , 
1.625. * 

S Cujacio, Joe. eit. Pothier, Vendita, n. 623. 

Pothier, n. 623. 

Dallo*, Pr«icript>ì p. 938, io S°, t. 28, p. 219, Si/ey 
37. 
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cato (1) anche che la nullità può essere pronun- 
ziata ancorché il permutante non sia stato mole- 
stato, e comunque 1* altro permutante offra, dopo 
la chiamata in giudizio , esibire de’ documenti i 
uali attestino esser egli addivenuto proprietario 
ella cosa. Però quest’ arresto mi sembra troppo 
severo in quanto che vuole che non si tenga in 
conto alcuno la consolidazione della proprietà in 
colui clic ha consegnato la cosa. Come no detto 
altrove , « il permutante senza ragione invoche- 
» rebbe una nullità che non è di ordino pubblico , 
» e la cui causa è cessata (2). » 

Come parimente sono di avviso che la ratifica 
del vero proprietario , presentata avanti di pro- 
nunziarsi la nullità della permuta, prevenga e so- 
spenda l’ azione di nullità (3). 

30. 5’ Quando le parti hanno nominato i periti 
onde determinare il modo siccome debbesi effet- 
tuare la permuta, ed uno de' periti manchi di vita 
prima della perizia, vuoisi seguire l’art.l592f-1437 
Cod. civ. , e decidere che v’ ha semplice progetto 
di permuta, insudiciente a vincolare le parti con- 
traenti (4). 

37. 0° Voglionsi applicare del pari i principi! 
della vendita , riguardanti il luogo ed il tempo 
della tradizione (5). 

38. 7° Si è veduto del pari che tutto ciò che 
concerne le guarentia (6) puossi applicare al con- 
tratto di permuta. È questo un punto sul quale 

(1) Cassai. 16 gennaio 1810. Dall. Vendila , pag. 938 , in 
8", p. 218, Sircy, IO, 1, 204. Palai*, t. 11 , p. 30- Arg. dal- 
r art. HOiflSSO. Sup. , n. 20, 23. 

(2) Vendita , n. 236, cd Ipoteche , n. 322, 

(3) Loc. cit. de' mici Coment. 

(4| Grenoble 8 novembre 1806. (Dall, , Vendita , p. 937, in 
8", 28, p. 218). Siroy, 7, 2, 923. 

(5) Pothier, Vendila , n. 625. 

(6) Supr. , n. 24 c 30. 

(7/ Gazeite dei Tribunauv del 24 aprilo 1834. 

(8) Mio Com. della Vendita, n. 339. Pothier, Vendita, n. 626. 

(9) Pau, 4 maggio 1830 ( Dall. 31 , 2 , 83 ). Arg, deli’ art. 
I60*2-f-l448, e mio Com. di quest' articolo, n. 236. 

(10) Cassa*. , 19 ottobre 1834. Sirev, 33, 1, 112. 

(11) Qualche cenno sul registro degl» attji di permuta. 

Il diritto è fissato dalla legge del 22 frinì, anno VII (art. 
69, § 5, u. 5 ) a 2 franchi per 100 ini valore di una delle cose. 
Di una delle cote ! questo significa che sebbene vi sieno due 
trasferimenti, pur tuttavolta il diritto non dev' essere ritcos- 
so che sopra un solo trasferimento, perciocché ò un solo con- 
tratto, una sola permuta, ed un passaggio è condizione dcL 
1’ altro, allorché non v’ ha soprappiù ( Chaiupionniére, t. 3. 
u. 2179 , e le autorità che cita ). Ma te v' ha suppliamolo , il 
diritto è pagato a ragione di2 franchi per 100 sulla porzione 
minore, o come se fosse rendita ( cioè a dire a 4 fran. per 100 
f. ) sul supp'imento o plusvalenza. 

Emanata la legge del 16 giugno 1824 , le permute de' beni 
stabili doveano pagare un diritto fermo di un franco per ogni 
dritto di registro e di trascrizione, allorché uno degl’immobili 
permutati era contiguo alle proprietà di quel permutante cui 
Tenira dato. In quanto alT oltre permute di beni immobili, il 
diritto del 2 per 100 fissato dalla legge dell’ anno VII venne 
ridotto aQ’ uno per 100. s Sarà esatto, dice questa legge, co- 
» me per 1’ innanzi, sul valore di una della cose permutale 
» solamente*, e quello di 1 1/2 per 100 fissato dall* art 54 della 
» legge del 28 aprile 1816 non avrà luogo se non che sul va- 
> loro di una dello cose permutate. 

ì In tutl' i easi, il diritto regolato dall* art. 52 delle mede- 
i sima legge, continuerà ad essere esatto sull’ ammontare dol 
I supplimcnto o della plusvalenza, l 

Questa legge del 1824 , principalmente per quello che ri- 
sguarda le permute delle proprietà limitrofe , era stata pro- 
mulgata iiefi’ interesse del T agricoltura, cui Tenira gran danno 


ebbe occasione d’ insistere il procuratore generalo 
Dupré nella sua requisitoria innanzi la corte di 
cassazione per la cittadella di Blayc (7). 

39. 8° La cosa permutata rimane a rischio di 
colui al quale è stata promessa , dal momento in 
che il consenso ha renduto perfetto il contratto ed 
ha trasferito la proprietà (8). L’ eccezioni a que- 
sta regola sono quelle da noi esposte nel comento 
all’ art. 1624fi470. 

40. 9° Puossi faro una promessa di permutare 
nella stessa guisa che una promessa di vendere. 

41.10° I dubbii che nascer ponno relativamente 
alla parte del contratto che risguarda la cosa cedu- 
ta, s’interpetrano contro colui che l’ha ceduta (9). 

42.11° La permuta de’diritti successorii dà luo- 
go al gius di ricupero successorio autorizzato dal- 
F art. 841f960 (10). 

43. 12" Nella vendita lo spese dell’ atto sono a 
carico del compratore per diritto. Nella permuta 
poi , essendo ciascuno riputato acquirente , segua 
che le spese debbono essere divise per metà, tran- 
ne convenzione in contrario. 

Del rimanente , credo sia superfluo spingerà 
oltre l’ enumerazione do’ rapporti iutimi che sus- 
sistono tra la vendita c la permuta. Sarei ob- 
bligato a rifondere qui tutto il comento della Ven- 
dita , e sia qualsivoglia la concisione Con che il 
facessi , non potrei sfuggire la taccia di prolis- 
sità (11). 

C iò smembramento del territorio in particine lontane. To« 
i favorire la riunione di questo piccolo porzioni. 

Ma vedi quello che accadeva: Le parti che avevano in prò- 
getto permutare lo proprietà poco lontane le uno dall' altre, te- 
neano ricorso ad un mezzo indiretto per metterti sotto T egida 
di questa giusta disposizione; e questo consistca nel comprarli 
un poco di terreno il quale colla sua aggiunzione unisse uno 
de' fondi all' altro. La regia lottò oziosamente contro questa 
pratica che niuna Icggeproibiva eia giurisprudenza non con- 
venne giammai a riconoscere in questo fatto una frode ripro- 
vata { Cast. 18 dicembre 1828. D., 29, 1,68 Sircy, 29,1 Decisione» 
del tribunale di Utès del 23 novembre 1832 , D. 33 , 3, 83 ). 

La regia allora si rivolse al potere legislativo. Essa rappre- 
sentò la legge del 1824 come un tentativo aristocratico , più 
tosto diretto a ristabilire le grandi proprietà ebo a favoreg- 
giare r agricoltura. La camera ti lasciò adescare da "quest* 
idea, cd una leggo del 24 maggio 1834 (art. 16 1 abrogò quel- 
la dèi 1824 con gran detrimento degl’ interessi agricoli , cui 
tornava danno dalla divisione della proprietà in piccole por- 
iioni lontane lo une dall* altre (•) ( Chaiupionniére , t, 5 , p. 
311 , n. 2174). Solamente le permuto furano ammesse a trae 
profitto dalla moderazione dei diritti introdotti per le permuta 
in geueralc nella seconda disposizione della medesima legge. 

Risulta da queste dispoftzioni che i contratti di permuta 
sono sommossi a due diritti differenti : T uno percepito sulle 
permuta propriamente detta , e che ascende a 2 f. o 1 fi per 
100, compreso il diritto di trascrizione ; e f altro, stabilito sul 
supplimcnto, sul soprappiù o («'plusvalenza, regolato, seconda 
la logge del 1824, dall’ art. 52 della legge de'28 aprile 1818 ( 
vale a dire a 5 1/2 f. per 100 ( Championnièrc t. 3 , n. 2172. 
Aggiungi, t. 4, n. 5453 ). 

Farò osservare che la trascrizione di un atto di permuta . 
anche quando questa formalità sia richiesta ncU'interesse dei 
due permutanti, non dcbb'cssero soggetta che ad un solo dirit- 
to fisso di un franco. La ragione si è che i due trasferimenti 
che risultano da un atto di permuta non possono esistere eh» 
insieme; e però non v'ha che un sol contratto cd una forma, 
lità ad eseguirsi ; ed è ciò qnello che ha decito la regia il 10 
marzo 1832 ( Dall., 32,3, 136. Champion , t. 3, n. 2179). 

La risoluzione della permuta non dà luogo alla esazione di 
un nuovo diritto di permuta ( Champion, t. 3 , a, 2178 , • t. 
1, n- 402 ). 

(*, V. la prefazione di questo Cornea. 
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DISPOSIZIONI GENERALI. 

Articolo 1708fl554. 

\ ? . 

Vi sono due specie di contratti di locazione: Quella delle cose e quella delle opere. 

SOMMARIO. 


1. Divisione della materia. Locazione delle cose. Locazione delle opere. 

COMENTARIO. 


1. Il titolo della locazione, la cui importan- 
za ed uso frequente si è per noi fatto tornare 
aperto nella prefazione , comincia da una clas 
situazione tolta parola per parola da Pothier (1). 
In esso vengono distinte due maniere di contratti 
di locazione; la locazione delle cose la cui mer- 
cè ci procuriamo il godimento di un oggetto per- 
tinente ad un altro per renderlo produttivo ed 
utile ; la locazione delle opere che ci fa trar- 


re profitto dalla forza individuale e dall'industria 
onde difettiamo. Questi due contratti , identici 
nel genere, vanno però distinti pel loro obbietto , 
e vengono retti da regole particolari. 11 legislato- 
re, del pari che il giureconsulto, non doveva 
confonderli. Ragioneremo della locazione dello 
cose nel contentare gli art. 17i3flo59 al 1778f 
1624; la locazione dell’industria sarà il suggetto 
del contento agli articoli 1779fl624 e seguenti. 


articolo 1709fl555. 


La locazione delle cose è un contralto col quale una delle parti contraenti si obbliga di 
far godere all’altra una cosa per un determinato tempo, e mediante un determinato prez- 
zo che questa si obbliga a pagarle. 


SOMMARIO 


2. Definizione della locazione; Del consenso e della 

cosa. 

3. Del presso. Del prezzo serio e del prezzo vile. Se il 
(1) Delia Locazione a. 1. 


prezzo può consistere in derrate. Determinazione 
del prezzo per mezzo di periti, ec. 

4. Del godimento della cosa. Primieramente debbe e*- 
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sere temporaneo .Effetti delle locazioni a lungo ter- 
mine.Delle locazioni ereditarie ed a colonia perpe- 
tua. Rinvio. 

Natura del godimento conceduto al fittaiuolo. Non 
produce uno smembramento della cosa a vantaggio 
di quest’nltimo. 

8. Porta al diritto di proprietà alcune modificazioni ad 
dimandate da Connano patientia locatori ». Natura 
giuridica di queste modificazioni, tiravano inaila 
cosa di un jut in re ? 

6. Dottrina a tal riguardo. 

7. Vi può essere un diritto reale senza smembramento 

della proprietà. 

8. L’autore sostenendo che la locazione trasferisce un 

jut in re , mette fuori un'opinione nuova e specia- 
le ; e però si rimette all'imparzialità de' lettori. 

9. Risposta alle obbiezioni deiSig. Proudhon. 

10. Seguito. II diritto del conduttore può mai andare 

paragonalo ad un diritto di ritenzione ? 

1 4. Seguilo. 

12. Risposta alle obbiezioni di Duranton. 

13. Risposta alle obbiezioni di Toullier. 

14. Ed a quelle di un arresto di cassazione, ed alla dot- 

trina di Duvergier. 

15. Il diritto del locatario è esso mobiliare o immobi- 

liare ? 

10. Disamina delle idee di Duranton. 

17. E di quelle di Proudhon. 

18. Risposte ad altre obbiezioni. Perohè, sebbene la lo- 

cazione conceduta al fittaiuolo stabilisca a di costui 
vantaggio an diritto immobiliare.può ciò non per- 
tanto essere fermala dal marito pe’ beni della mo- 
glie e dal tutore per quelli del pupillo ? 

Parimente per qual ragione non produce ipoteca? 

19. Segnilo. Risposta a Dcllot des Minières. Questo 
scrittore incessantemente obblia che la locazione 
non è già un peso che aggrava, bensì un peso fe- 
condatore. 

20. Conclnsionc. 

21. Comparazione della locazione colla vendita. Analo- 

gie e differenze. 

22. Diversità proveniente dalla divisione del prezzo in 
annualità. Pericolo che vi sarebbe nel riguardare 
come locazione quel contralto in che il prezzo non 
sia partito in pagamenti annuali che rappreseuti- 
no i prodotti. Errore di Pothier a ta-1 riguardo. 

25. Altra differenza in un caso proposto da Caio. 

24. Comparazione della locazione con 1’ usufrutto. Le- 
game del proprietario e del conduttore. Separazio- 
ne del semplice proprietario e dell’ usufruttuario. 
L’ usufrutto smembra la proprietà, la locazione la 
rende profìcua. 

23. Comparazione decontratti di fitto a più lungo ter- 

mine che di 2, 6 , 9, anni, e delle locazioni a vita , 
con l'usufrutto. 

26. Sega ilo. 

27. Le locazioni a vita possono essere prolungale fino 

a tre persone successivamente. 

28. Paragone dell’ usufrutto a rendita vitalizia , o del- 

V usufrutto a tempo , colla locazione. 

29. Del rimanente , in tutte queste quistioni , in che si 

ha per oggetto paragonare de contratti , vuoisi te- 
ner riguardo alle circostanze. 

30. Paragone della locazione e del contralto di super- 
fìcie. 


31. E con l'enfiteusi. Origine dell’ enfiteusi. Sua si ori a 

32. Sua definizione. 

33. In che differisce dal contratto di superficie. 

34. Del canone enfiteutico. In che differisce dal prezzo 

della locazione. 

35. Modo di stabilire l'enfiteusi. Della prescrizione. 

30. Quali proprietà principalmente erano date in enfi- 
teusi. 

37. Alle volte questo contratto era perpetuo, alle volte 
veniva fermato per 99 anni. Dovea essere fallo per 
laugo tempo. 

38. Lucri che l’enfiteuta può cavare dal fondo. 

39. Suoi pesi. Tasse. 

40. Come aveva termine l’enfitensi. La tacila ricondu- 
zione non aveva luogo. 

41. Della perdita totale o parziale della cosa. 

42. Seguilo. 

43. Il rilascio del canone non aveva luogo di diritto nel 
caso di sterilità, d’invasione, ec. 

Quid del caso in che i’enfilcuta veniva espulso dal- 
l’inimico ? 

44. Dell’alienazione della cosa fatta dall'eufiteuta irrc- 

quisito domino. 

45. Del diritto dcli’enfitcnta d’ipotecare. 

46. Del canone non soddisfatto dall’cnfìteuta. 

47. Delle degradazioni da lui commesse. 

48. Del ritorno della cosa nelle mani del proprietario — 

Migliorazioni fatte dall enfiteuta. 

49. Delia differenza tra l'enfiteusi ed il semplice con- 
tratto di fìtto. 

50. Se l’enfiteusi sia riconosciuta nel diritto moderno , 

ed in quali termini. 

Utilità dell'enfiteusi. 

51. Seguito e conclusione. 

52. Differenza tra l’ enfiteusi , il contratto di locazione 

pe' fondi rustici , e la locazione a rendita fon- 
diaria. 

53. Differenza tra le locazioni de'fondi rustici e quella d 

locatairie. 

54. Effetti delle leggi della rivoluzione sulle locazioni 
perpetue. Trasformazioni che loro ha fatto subire. 

Influenza del C. c- a lorriguardo.il locatore aveva il 
privilegio sai mobili del fittaiuolo pel pagamento 
della mercede convenuta? Aveva egli il privilegio 
del venditore? 

55. De' contratti di locazione d locatairie perpetvelle 
fatti dopo la promulgazione del C. c. 

Loro carattere. 

Decontratti di locazione d locatairie temporaire fatti 
dopo la stessa epoca. 

56. Delia locazione ereditaria d'Alsazia. Della locazio- 
ne parsiaria perpetua. Se può andar confusa colla 
locazione d locatairie. 

57. Delle decime. Leggi della rivoluzione a tal ri- 
guardo. 

58. Del diritto del quarto , del terso e della meli* del 

ricolto delle vigne. 

59. Del contratto di locazione d complant nel Tolto a , 

Maine, le contrade d’Aunis, ec. 

CO. Del contratto ó complant in Brettagna. 

6*. Locazione d domaine congéàble. 

62. Conclusione e passaggio. 
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2. La locazione delle cosevien definita un con- 
tratto col quale una delle parti , addimandata lo- 
catore , afjìttatorc , si obbliga di far godere al- 
1* altra ( cioè al prenditore , al / inainolo , al con- 
duttore, al pigionale ) una cosa, per non determi- 
nato tempo c mediante un determinato prezzo , 
suscettiva per sua natura di questo genere di 
convenzione (a). Questa definizione dell’articolo è 
tolta da Pothicr; proviamoci a mostrarne le bran- 
che principali. 

Primamente, essa suppone un consenso valevo- 
le. 11 quale nel contratto di locazione non è sotto- 
posto a condizioni di eccezione. Esso è regolato 
dal diritto comune. Talché a tal riguardo faremo 
ritorno alle regole esposte nel nostro Comentario 
sulla vendita (1). Imperciocché , siccome dicea 
il giureconsulto Cajo : « Locatio et conductio 
» provima est emptioni venditioni iisdemque ju- 
» ris regulis consisti t ; nam ut emptio et vendi- 
» tio contrahitur si de pretio convenerit ; sic et 
» locatio-conductio contraili intelligitur si de mcr- 
» cede convenerit (2). » 

Quindi, come nella vendita , il consenso deb- 
be esser libero ed esento da errore. Perlo che 
Pomponio diceva: « Si deccm tibi locem fundum, 
» tu autem existimes quinque te conducere, ni- 
» lui agitar [ 3). » Impertanto aggiugneva: « Sed 
» si ego minoris me locare censero, tu pluris te 
» conducere , utique non pluris erit conductio 
» quam quanti ego putavi. » Perciocché colui 
che ha tolto in fitto una cosa a prezzo maggiore, 


a più forte ragione si è obbligato a torla ad un 
prezzo minore (4). 

Siccome nella vendita, il consenso può con delle 
condizioni modificare la locazione (5). 

Di più, la definizione per noi data richiede che 
siavi una cosa la quale costituisca l’ obbietto del 
contratto. E di tal punto ci occuperemo in cemen- 
tando l’art. 1713fl559 (C). 

3. Il prezzo nella locazione non è meno essen- 
ziale di quello che lo è nella vendita, e secondo 
le regole esposte in quest'ultimo contratto, la 
mestieri che sia certo e serio (7) ; laonde un con- 
tratto di locazione fatto nummo uno , si avrà 
come se non contenesse prezzo ; sarà desso una 
donazione, o piuttosto un prestito ad mo[coinmo- 
datum ) (8). 

Ciò non pertanto, non è necessario che il prez- 
zo risponda a capello al valore del godimento 
della cosa (9) ; ed i contratti cnfitcutici, i qua- 
li sono una varietà della locazione idea-madre, 
ne porgeranno le pruove di ciò (10). Non v’ ha 
dubbio che per equità il contratto di locazione 
propriamente detto debbe dare l'equivalente del 
godimento ; però se questo equilibrio non vie- 
ne osservato, la coscienza solo può vendicare l'in- 
giustizia. La legge non vi prende parte alcuna : 
è bastevole per essa che il prezzo, basso che sia, 
non sia talmente vile da considerarsi come inesi- 
stente (11) ; basta che sia serio , cioè convenuto 
nella formale intenzione di riscuoterlo e di profit- 
tarne (12)% 


! (a) Il eh. Cav. Agresti, dopoaTcr discorso filosoficamente 

l'origine del contratto di locazione, conchiudo, esser dessa 
-una specie di permuta del godimento di un fondo cho dì un 
prodotto con I' altrui industria che lo realizza e l’aumenta, 
suoi elio l’affitto si faccia in natura, suoi in numerario. Di- 
I) ritto Positivo universale V. Dee. delle G.C. civili, T.ili, p.44). 

(1) N. 13 c seguenti, e 146 e seguenti, 
j, (2) L. 2, D. Loc. conti. " 

13 L. 52, D. Loe. conti . 

(41 Pothicr su questa leggo, 

(3) Lcg. 20, D. Loc. conti. (Paolo ). Art. 1548-j-1429 C.c., 
C cd il mio Com* della vendita, n. 50 e seguenti. 

(6) Infra, n. SI eseguenti. 

y (7) Mio Coni, della veudita, n. 146 o sog. Cajo, 1.25,D .Loc. 

g cond. Ulpiano, 1. 46. D. Loc. cond. 

(S) Ulpiano loc. eit. Mio coment, precitato, n. 149. Cuiacio 
sulla legge 10, D. de acq. postesi, infne. 

(9) Istesso coment, n. 150. D uranio n della Permuta , n.13, 

(10) Infra , n. 31. 

•i (II; Paolo,1.22,6 Cn.D.Zoe.conrf.rierinog.,1, 23, D. medtit. 

(12) Tedi la definizione che ho dato, nel mio comentario 
q delia Vendita, n° 150, del presso serio. 

Duvergier la critica con mollo rigore, c mi appone sopra 
ogni altro, ch’io ahhia accagionato ili molte contraddizioni la 
corta suprema a tal riguardo. Similmente pare m* abbia vo- 
luto dare una lesione di convenienza verso la corte suprema. 

Usato alla contraddizione per la natura del mio ministero, 
-ou mi sdegno contro le critiche, di cui formano obbietto le 
itJe opinioni, e di tutto cuore rendo grazie a coloro i quali si 
vogliano prondere la pena di discuterle- K meno debbo al- 
tronde dispiacermi di Duvergier, il quale non mi tratta sem- 
pre colla medesima scverità,èd in proportionc che lo sue ope- 
re avanzano, parti le mio dottrine vengano in maggior istima 
nell’animo sUO.Pertanto vorrò dire che niuno insegnerà a me, 
magistrato , qual riguardo o rispetto debbesi alla magistra- 
tura,, e massime all’alta corte che n' ò la corona; però sicco- 
me scrittore debbo adempire cou franchezza cd indipeudcn» 


*a ad alcuni doveri. Di cerio i saggi magistrati della corti» 
di cassazione non careggiano In presunzione di essere infoi. 
Ubili, nè sono cosi novizi do credersi offesi dalle critiche os- 
servazioni portate le cento volte sulla giurisprudenza degli 
arresti, cd assai energicamente da* nostri antichi e maestri i 
d’Argentrò, i Maynard, gli Hubcri, i Urcttonier cc. ce. In un 
secolo in cho si parlano Uberi sensi ai Re cd ai popoli , non 
polrassi dire la verità alla corte di cassazione! Qua!' ingiuria 
ai lumi di questo saggio cd illustre collegio ? 

In essenza ho sostenuto ( o lo sostengo ancora) che la viltà 
del prezzo non impedisce elio il prezzo sia serio; poco cale sia 
vile o bassissimo ; è serio purché non sia tanto tenue da far 
tornar aperto essere stalo formato vanamente o nell" intendi- 
mento di non riscuoterlo. Non richiamerò alla memoria i testi 
dello leggi romane o la dottrina degli autori che roborarono 
saldamente questa mia opinione, consacrata altronde dalla 
teorica dal Codice sulla rescissione in fatto di veudita. Sarà 
bastevole dire, clic trova un nuovo sostegno per ciò che ri- 
sguarda la locazione nello leggi 22, g ult. c 23, ]). Loc. cond. : 
in un arresto dcUa corto di Cassazione del di 11 marzo 1824, 
di che parlerò or ora; da ultimo nell'opinione di tutti i giu- 
reconsulti che ho potuto consultare ( Vedi a ragion d'esem- 
pio Pothicr, Locazione , n. 33 ). 

Duvergier (T.l,n.l48) non approva queste idee ; opina che 
il prezzo non sia serio , quando, sebbene convenuto nell' e- 
sprcsso intendimento di riscuoterlo c di pagarlo, le parti non 
P abbiano considerato come l'equivalente della cosa venduta. 
Mi sarebbe andato a grado ebe quest'autore avesse afforzata 
d< qualche ragionamento e conio autorità la sua definizione 
all' intuito nuova e assai oscura per me. Però egli non (' ba 
praticato , nò discute quelle di che ho fatto menzione. Preoc- 
cupalo dalla cura di prosciogliere la corte di cassazione dai 
miei rimproveri, s’ingegna stabilire clic la quistiono, se il 
prezzo sia «erto o pur no, è una quistione di fatto, a cui ri- 
guardo la corte di cassazione debbe rispettare la decisione 
non censurabile della cor fe reale. 

KLbi'ic ! concediamo ciò per uu momento. Ma alla fine elio 
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E però v’ha questa differenza tra il prezzo del- 
la locazione e quello della vendita, che se in que- 
st' ultimo contratto il prezzo va al di sotto di certo 
limite, ha luogo la rescissione a causa di lesione, 
mentre nel contratto di locazione la viltà del prez- 
zo non è causa di rescissione (1). È per queste ra- 
gioni che la corte di cassazione nel di 11 marzo 
1824 giudicò con suo arresto , che una locazione 
fatta per un estaglio inferiore alla metà del vero 
valore del fitto non poteva essere annullata per 
viltà di prezzo (2) .Per altro, potrà impugnarsi ove 
per avventura si sia acconsentito per dolo o per 
frode (3) ; a ragion d’ esempio, se un usufruttua- 
rio, nell’intenzione di pregiudicare idiritti del sem- 
plice proprietario , avesse fraudolentemente] fer- 
mato contratto di fitto non rispondente alla vera 
importanza della cosa. 

debbono praticare le corti reali quandoloroai verrà a dire che 
tw contratto di vendita® nullo per difetto di prezzo, perocché 
il pretto è tenue 1 Dovranno per avventura decidere siccome 
le corti di Tolone, d’Agen, di Kiom, di Grenoble, che il pret- 
*o, sebbene tenue, è un pretto serio quando tia stato conve- 
nuto coU’intentione di profittarne? ovvero sarà più legale so- 
stenere con lo corti d’ Angers, d'Orlcant, di Poitier* e d'Aix , 
che un pretto, sol perchè è tenue, non è terio ? Era questo il 
nerbo delia quistione ; era questo il lato da guardarsi attesa- 
mente. Ora , 1‘ è a tal riguardo che Durergicr riesce brevissi- 
mo, rimanendoci sulla sua sola definizione. Dunque le leggi 
romane e tutto le autorità di che ho tenuto parola rimangon 
ferme in tutta la loro forza ! 1 ! 

Oltracchù la definizione di Duvergier mi pare nulla spie- 
ghi. Sempre sono andate distinte due specie di pretto : il g tu- 
tto prezzo, che è l’equivalente della cosa, ed il prezzo con- 
• menzionale , che è inferiore o superiore, e che dipende daU 
l'aifctionc delle porti. ( Mio Com. della vendita, n. 150 ). Du- 
vergicr intendo forse che il prezzo per essere strio debbe es- 
sere T equivalente della cosa, ciok a. dire un giusto prezzo? 

Per la sua definizione sembra il dicesse;però è troppo istruito 
per averlo potuto pensare. Ovvero intende che il prezzo dob- 
he rispondere alle alfe rioni che un contraente porta alla cosa 
nel tempo del contratto? In tal sento conveniamo, nò so com- 
prenderò perchè mi confuti. Imperciocché, tc una delle par- 
ti non sia stata con fraudolenti rigiri ingannata, se con pie- 
na ragione o con conoscenza di causa abbia acconsentito, il 
pretzo che ha liberamente fermato nell* intenzione di cavar- 
no vantaggio si reputa rappresentare il vaierò d'opinione che 
la casa aveva per lei, sia anche inferiore al giusto prezzo. In 
fatti perchè a, rebbe stimato si basso il valoro del suo im- 
mobile se ragioni particolari e di simpatie per l’ altro contraen- 
te, o di dispregio per la cosa propria, non fossero state cause 
legittime a non farle assolutamente richiedere il giusto prez- 
*o ? Questo prezzo convenzionale è dunque un prezzo serio, nè 
cesserebbe di esserlo se non quando fosse si bassamente infe- 
riore da render certo la volontà delle parti non essere stata 
ciucila di profittarne. E la pruova di ciò che sostengo la 
rinvengo nella requisitoria di fiera , procur.ilur generale a 

Poithicrs, che Duvergier mi oppone, c che è il suggello della 
mia dottrina, c Noi converremo senza esitare, diceva egli , 
y> cut il mezzo t’ vile. Ma puoi si dire essere un prezzo ine- 
* intente ; puosti aetimilare quetta somma di ^oo lire allo 
» scudo di cui parla Pothier, per servire di prezzo aduna 
fi terra considerabile? Noi siamo lontani dal pensarlo. « 

V. però tenendo dietro a questo magistrato, un prezzo vile 
può estere un prozio serio ■ 

Impertanto la quistione, se un pretto vile tia un prezzo se- 
rio, è dessa una quistione di diritto? Io lo credo fermamente. 
Ed ci mi sembra chiaro c palpabile che una corte la quale 
tenga tolo riguardo alTinfcriontà del prezzo per dichiarare 
che non sia effettivo, violi lo spirito cd il testo della legge. 
Sicché non può sottrarsi alla ceusura della Cassazione, se non 
in quanto decida di più che il prezzo , avvegnaché vile , sia 
stato fermato mugalorie, per fare un giuoco > senza intenzio- 
ne di cavarne profitto. 

Da ultimo, non è che ignoro che T equità , la quale spesse 
fiate spiega un segreto cd efficace impero sull’ animo delgiu- 


V’ha ancora questa differenza, cioè che il prez- 
zo della vendita vuole essere in moneta contan- 
te (4-), mentre nella locazione può consistere in 
derrate ed in annuali prestazioni. Il che quasi 
sempre interviene nella locazione dei beni rustici. 

Si olei certa ponderatone , fructus anni loca- 
sti ( dissero gl' Imperatori Diocleziano e Massi- 
miano (5) ) : quale parola locasti dà chiaro a 
vedere che anche nel diritto romano poteasi nel 
contratto di locazione convenire una retribuzione 
in natura , e lo prova maggiormente la diver- 
sità delle parole ondo servivansi per designa- 
re il prezzo della locazione , pretium , redi- 
tus , reductus , canon , pernio , vectigal (6) , di- 
versità che non aveasi nel prezzo della vendi- 
ta. E però Cuiacio , (7) , Corasio (8) , Goto- 
fredo (9) insegnano che la parola locasti usata 

dice più forte, abbia fatto rendere talune decisioni, le quali 
sonosi slontanate da queste regole soTcre si ma incontrasta* 
bili. Perciocché, siccome diceva Ubero: t Curiarum senten- 
ti as non esse omnium horarum et temporum, re tue dictunt 
esty s ( sul Dig., 1. 19, t. 2, n. 3, in fine ). Però in un libro in 
che la ragione de* principii debbo essere sostenuta con liber- 
tà d’animo, panni sia pericoloso l'allontanarsene senta gravi 
ragioni, che al riguardo mancano. 

(!) Pothier, Locazione , n. 36. Duvergier che nel tuo Trat- 
tato della Vendila ha contraddetto la teorica della rescissio- 
ne a cauta di lezione ( t. 2, n. 69 e toguenti ), mena trionfo 
da che non è stata dal legislatore ammessa nel contratto di 
fitto; e si dà a credere poter rinvenire in questo fatto uno ab- 
bandono dell* idee che hanno dettato 1* art. 1674+1520 c se- 
guenti C. c. « Se si tollera, dice egli, che la vendita sia riso- 
s iuta allorché un venditore abbia ricevuto un prezso tenui*- 
s sim o, per essere conseguente farebbe mestieri concedere af 
s cosdcttor* una ritorta analoga » ( 1. 1 , n. 103 ). A ciò ri- 
spondo che il paragone non calza. 11 conduttore che paga i'e- 
staglio per avere il godimento de' frutti, può paragonarsi tut- 
to ai più al compratore- Ora il compratore non gode l’azione 
rescissoria ( art. 1683+1529 ) ; zna come mai volerti assimi- 
lare il conduttore compratore de’ frutti al venditore della co- 
sa I ! ! Mi ti dirà per avventura che il conduttore veudu la tu x. 
industria? Sia cosi. Ma la rescissione a causa di lesione ha. 
luogo solo nella vendita d’immobili (art. 1674 + 1520 ) !!! Dova 
dunque , ancora una volta, rinvicnsi T inconseguenza? Ag- 
giungerò ancho una osservazione incidente. Duvergier cita 
alcuno parole di Tracy, colle quali questo filosofo materiali- 
sta dirige alcuni rimproveri contro i proprietari che menano 
m ruina i loro poveri conduttori con canoni esorbitanti , e 
che a tal riguardonon sono meno censurabili che gli usurai di 
professione I Ecco chiaro il linguaggio declamatorio di una 
scuola che ti volge tempre nell’errore. Se alcuno avesse va- 

S licita di recriminare, non ti potrebbe dire che nel volgere 
i venti anni una costante esperienza ha provato l’inferiorità 
de’ pretti delle locazioni, essendosi da per ogni dove aumen- 
tati di più di un terzo, o che potrebbero anche avanzare se i 
coloni sbandeggiando le vecchie costumanze adottassero me- 
todi agricoli perfezionati? Ingegni controvetisti non potrei,, 
boro ossi aggiungere, che in Francia di rado è occorso vedere 
conduttori tratti in ruina da’proprictarii, mentre ti è dato ve- 
dere di molti conduttori che gran danno arrecano a' proprie, 
tarli. si col non pagar loro gii ettagli, sì con lo spossare i ter- 
reni?Ma a che prò questi pungenti rimproveri tra due classi 
che ban d'uopo l'una dell'altra, o di cui \ uo'isi studiare di 
vicinare gli interessi reciproci , anziché seminare discord.e ? 

S Dall., Locazione . p. 909, n. 8, t. 19, p. 5. 

Duranton, Locazione, n. 15, e 1. 23, D. Lo c- cond. 

Mio Com. della Vendila , n. 146. 

(5j L. 21, C. De Locai . 

(6 j Cuiacio sul Cod. do Loc. cond. 

K Ad Afriean. 8. Sulla legge Cumfundum, p. 206S,coI. 
ilamcnte Duvergier ( t. 1, n. 95, § 93 , nota 1 ) rimanda 
al comentario di Cuiacio sulla legge 2 l.G-Dc Loc.<ond. Cuia- 
cio non ha cementato questa legge. 

(8) 2 Misceli. 11. 

(9; Suda legge 21j C. De Uic. 
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dagl’ Imperatori vuol esser presa alla lettera. E 
Cuiacio, dopo avere rimproverato Accursio per- 
chè avea tentato togliere a questo vocabolo la 
propria significazione , studiandosi di rendere un 
contratto innominato quello considerato dalla leg- 
ge citata, aggiunge : « Locande verbo lex ulitur 
» sub titolo De Locato, et contractum hunc di- 
» cit esse bonae fidei. Nam si bonae fidei , locatio 
» i gì tur vera. Contractus enim simili» locationi non 
» est bonae fidei, velut:do ut facias. Fateor in cm- 
)> ptione et venditione pretium in nummis debere 
y> consistere. At in locatione dico etiam in alia 
» quantitate consistere posse , veluti mensura aut 
» pondere , ac proinde cum colono partiario con- 
» trahi locationem et conductionem, si contrahen- 
» dae locationis animus fuerit, oc praesertim si de 
» certa fructuum quantitate , velali modiis,vel am- 
» phoris tot,quotannisinferendis, convenerit (1).» 

Laonde vuoisi rigettare l’ opinione contraria di 
alcuni autori (2), del cui partito si dichiara Duver- 
gier (3). E impossibile ritenere che nel sistema 
del diritto romano siasi allogata tra i contratti in- 
nominati la locazione in cui sic stipulata una pre- 
stazione in natura ; tanto più che dovea essere 
frequentissima come presso di noi , e comandata 
imperiosamente da talune convenienze e dalle a- 
bitudini. Egli è vero che Duvergier crede poter 
cavare argomento di ciò dal § 2 delle Instituta, 
nel D. Loc. Cond. Però mi do a credere che non 
ne abbia incarnato bene il senso. Trattavasi sa- 
pere se v’avea locazione propriamente detta, ov- 
vero contratto innominato , in una convenzio- 
ne mercè la quale una delle parti concedeva 
all’ altra il godimento di una cosa ( rem aliquam 
utendam sive fruendam ) , ricevendo come equi- 
valente il godimento di un'altra cosa ( et invicem 
a te utendam ac fruendam aliam rem acceperit ). 
A qual riguardo il § delle Instituta, di che si èfat- 
to parola di sopra , decide non esser questo un 
contratto di locazione , ma un contratto tutto 

£ articolare; e nulla è più chiaro ed evidente, 
la qual relazione tra questo caso speciale in 
che il godimento di una cosa ha per corre- 
lativo il godimento di un’ altra cosa , e la spe- 
cie che disaminiamo , in che il proprietario di 
un fondo rustico affitta la sua cosa mediante u- 
na retribuzione in natura della quale addivie- 
ne proprietario , e che può vendere e consuma- 
re come meglio gli anderà a grado ? E chiaro 
non esservi alcuna analogia tra queste due ipote- 
si si diverse , e Vinnio , siasi qualsivoglia l’au- 
torità che faccia , non dovea trarre Duvergier a 
confonderle. 

Le altre autorità invocate da Vinnio non sono 
più concludenti di questa. 

Ulpiano suppone quest’ ipotesi (4) : Due soci 


sono convenuti dover percepire ciascuno in giro e 
pel volgere di un anno i frutti della cosa comune; 
l’ uno de’ due mena le sue greggi sul fondo e vi 

K rta tal danno che rende incerto il ricolto che 
Uro doveva fare. Questi avrà l’ azione ex con- 
sueto , ovvero l’ azione communi dividundo ? Ul- 
piano decise ( e di certo non facea mestieri essere 
un Ulpiano per sentenziare a quel modo) che non 
v’ avea contratto di locazione tra le parti , cum 
merces non intercesserit. 

Lo stesso giureconsulto disamina nella legge 1 , 
§ 1 , D. Deposit. , il seguente caso , il quale non 
risguarda la locazione delle cose , benvero quella 
dell’ industria. 

Volendo gastigaro uno schiavo, l'ho allogato in 
un mulino per girare la ruota, e convengo col pro- 
prietario del mulino che gli pagherò una mercede 
per la custodia di questo maiavventurato. In que- 
sto contratto v’ ha locazione di opera , come dei 
pari vi sarebbe se si fosse stipulata una ricompen- 
sa pel profitto che il custode avrebbe cavato dal- 
l’ opera dello schiavo. Per altro , se si convenisse 
compensare il lavoro di questo schiavo colle cure 
spese dal guardiano per vigilarlo, questa conven- 
zione uon sarà un contratto di locazione, quia pe- 
cunia non datur. Sarà solo quasi genus locati et 
conducti. Ma che prova questa decisione risguar- 
do alla locazione delle cose? Non è dessa in modo 
speciale circoscritta alla locazione d’ opera. E chi 
ha contrastato che la locazione d’ opera in diritto 
romano, diversa in ciò dalla locazione delle cose, 
richiedeva un prezzo in contante (5) ? 

L’ò dal pari in questi sensi che statuisce la leg- 
ge 5, § 2, D. iVw«crtp.reròw.Paolo(6),dopo aver 
insegnato che dandosi del denaro ad un pittore per 
dipingere un quadro, si contrae una locazione do- 
perà, aggiugne che non va detto lo stesso se gli sia 
stata promessa una cosa per prezzo del quadro , 
perocché allora è un contratto innominato. 

Quanto alla legge 25 , D. Loc. Cond., tolta da- 
gli scritti di Caio , in che mai è favorevole alia 
sentenza di Vinnio? In nulla assolutamente. Que- 
sto giureconsulto è d* avviso che il colono il quale 
paga un prezzo in contante, soffrendo casi fortui- 
ti , ha diritto ad una diminuzione d’ estaglio , ma 
che però ciò non va applicato al colono parziario 
il quale quasi societatis jure divide col padrone i 
danni ed i lucri. Cajo quindi non tien parola di co- 
lui al quale si è locato il fondo a prezzo fermo , 
mediante tanti sacchi di frumento , tante misure 
di vino , tante misure di olio I non dice che non 
sia un conduttore 1 non dice già che nou potrà 
pretendere un escomputo. 

Parmi inutile spinger oltre questa dsamina. 
Gli altri testi ravvicinati da Vinnio noni hanno 
maggior forza (7). 


(1) Plinio , 9 , Epist. 

(t) Vinnio , Intt., 5 2 , n° 2. Fachin. $ Coni. . tib. 1 , e . 
(3) T. I » n° 93. V. fnfr. , n° 6*8 e 639. 

(■i) L 23, D Loc. cc-nd. 

(*) Pothier, 38 e 3», e ^li altri autori confutali da Vini 


conte Tuldcn, Lopet, oc. 

(6) L. 5 delle sue quiitioni V. il 'Com. di Cuiacio su qua- 
tta logge, p. 661 1 col. 1 , delle quistioni di Paolo. 

(7) L. 28, $ 2j 1 . 46 ; 1. 52; 1 58; D., Loc . L. 1, iijtno. 
D. AI and. 
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E ciò risguardo al diritto romano. 

In quanto al nostro diritto francese , non mi so 
accomodare al sentimento di Pothier , il quale si 
è provato trasportarvi le distinzioni del diritto ro- 
mano (1). Per me credo fermamente che in tutti 
i casi presso di noi la locazione comporti un prez- 
zo in derrate. Quale plausibile ragione puossi met- 
tere in campo per limitare alle locazioni delle ter- 
re le prestazioni in natura permesse dagli art. 
1763jTG09, 177ifi517, ec. ec.(2), V’ha di mol- 
te province in che i servigi degli operai non ven- 
gono pagati in altro modo (3). 

Per altro, acciò vi sia vero contratto di loca- 
zione , fa mestieri che le derrate , le mercanzie 
ec. , che costituiscono il prezzo, addivengano pro- 
prietà del locatore. 

Quindi non sarà un vero contratto di locazione 
se vi do un cavallo per tanti giorni , a condizione 
che per altrettanti mi darete il vostro. Percioc- 
ché in questo caso si avrà un contratto innomi- 
nato , senza dubbio molto simile alla locazione , 
ma cui non si potrà assegnare questa denomina- 
zione (4-). 

Del rimanente , la locazione si ravvicina «alla 
vendita in quanto il prezzo della locazione può es- 
sere determinato da un terzo (5). Di che se ne ve- 
drà una pruova nell’ art. 1716flo62. 

Ma se il perito nominato non adempie il suo 
mandato , potrassi per avventura tenere ricor- 
so al giudizio d’ altri periti ? Pothier avvisa non 
esser necessario tener dietro alle regole della 
vendita , per le quali non è permesso allonta- 
narsi dalla designazione fatta nel contratto (6). 
« Nel contratto di locazione , pula di una casa o 
» di un podere , die egli , il proprietario che non 
» può abitarla ovvero coltivarlo da per sé stes- 
» so , essendo incalzato a locarlo, e dall'altra par- 
» te il fittaiuolo sentendo il bisogno di provveder- 
» si , vuoisi presumere, al contrario, che allorché 
» le parti sonosi rimesse al giudizio di terza per- 
ii sona pel prezzo dell’appigionamento o della co- 
» Ionia, la loro intenzione non sia stata clic il con- 
» tratto non avrebbe dovuto aver luogo se fosse 
» mancato il perito designato, ma al contrario sia 
» stata quella che il contratto si sarebbe inteso fer- 
ii mato pel prezzo che avrebbero stimato altri 
» periti (7) ». 

A questa teorica di Pothier si può opporre che 
la legge ultima nel G. de coni. empt . , che detta 
per la vendita il principio sancito dall’ art. 1392f 
1437 del Codice civile , aggiunge : quod ctiam in 
hujusmodi locatione locum habere sancì mus. 

D’altronde, la ragione che Pothier ha tratto dal- 


tl) N° ss. 

(2) Aggiungi - Lodge del 22 glaciale ano» VII; legge del 15 
Viaggio 1818, art. 75. 

(3) Aggiungi Charupionnière , t. 4 , n° 3063. 

(4) Pothier, n° 38, lllpiano, 1. 17 , j 3, D. Praeter. verbi ! . 
ln«t. , Loc- eond., J 2. Ducaurroy , t. 3 , p. 148 , 149. 

(5) In«t. , D. toc-, $1. V- r etpoiitione di quetto punto di 
diritto nd mio Con», della Vendita , u° 153 e *eg, 


la premura che hanno il proprietario e l’ affittua- 
lo , 1’ uno per rendere utile la cosa, l’ altro l’ in- 
dustria , può non sempre avverarsi ; perciocché 
può intervenire che la convenziono sia stata fer- 
mata molto prima che la cosa da concedersi in 
locazione sia libera e suscettiva d’ essere conse- 
gnata. 

Sicché ammetterò il suo avviso solo quando la 
locazione si fosse menata ad effetto coll’ immissio- 
ne in possesso dell’ affittitale. E l’art. 1716flo62 
afforza questa mia opinione. 

Forse ancora sarebbe equo ammetterlo quan- 
do il termine per entrare nel possesso fosse tan- 
to prossimo , che il locatore non potesse trovare 
altri affittitali , e questi non potessero provvedere 
altrimenti alla loro bisogna (8). 

Talune fiato non è mestieri che il prezzo sia de- 
terminato dalle parti (9); il chè ha luogo nelle ta- 
cite riconduzioni ed in tutti i casi in che trattisi 
di un obbictto il cui prezzo ò stabilito anteceden- 
temente dall’ uso de’luoghi (10). 

Si può dare ad esempio l’ ipotesi del noleggio di 
un fiacre, la cui corsa ò valutata da una tariffa in- 
variabile, ovvero quella de' servigi prestati da un 
operaio il cui salario giornaliero è stabilito dalla 
costumanza locale. 

In fine , per metter termine , si legga infra , 
n° G39 , ciò che ho detto relativamente ad una 
ultima condizione del prezzo. 

4. Dopo esserci occupati del prezzo , fa d’ uopo 
ragionare di un’altra condizione richiesta dal- 
1’ articolo in disamina , non meno essenziale del- 
le precedenti , intendo della cessione del godi- 
mento della cosa al linaiuolo per un tempo deter- 
minato. 

Si ponga mente a quest’ ultime parole per un 
tempo determinato , tolte dall’ art. 1709j-1554 , 
dalle quali s’induce che il godimento dell'affittua- 
le non debbe essere perpetuo. La perpetuità ri- 
pugna alle nostre idee : essa è incompatibile co’ 
principi di libertà stabiliti dalle nuove leggi non 
meno per le cose che per le persone (il). Il di- 
ritto romano non era tanto suscettivo. Ammet- 
teva locazioni perpetue (12) , e non credeva che 
l’essenza delle locazioni ripugnasse ad una durata 
perpetua. 

Però fa mestieri non confondere la locazione 
perpetua con la locazione la cui durata , a\- 
vcgnachò indefinita , sia subordinata ad una con- 
dizione eventuale. Anche al di d’ oggi v’ hanno 
nell’ Alsazia e nel Limosino locazioni addiman- 
date colonie perpetue , ovvero locazioni eredi- 
tarie , le quali vengono regolate nel seguente 


S Mio Com. doli» Vendila,*? 159, ed ari. IS92fl437. 

37. 

Pothier , loc- eit . 

(9) Voci , Loc- cond. n° 7. 

( 18 Pothier , n° 40. 

(11) Infr. n° 53. Opinione di Troncliet, e n° 401. 

(12) L. IO, C. De Loc- Cond. ( Gordiano ). Cajo , Intt. , 
Com. 3 , n° 145. Vedi la prefationo. 
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modo (1). Quando la linea retta s’ estingue , la 
colonia perpetua ò risoluta; imperciocché non ha 
di perpetuo che il nome , non passando ai rami 
collaterali : come lo stesso va detto delle locazio- 
ni ereditarie le quali,portano nel loro stesso seno 
la morte , essendo destinate a cessare colla raz- 
za del conduttore (2) (a) 

La leggo non ha nulla ordinato in modo genera- 
le ed assoluto riguardo alla durata ordinaria del- 
le locazioni ; essa si rimette alle convenzioni , 
agli usi particolari o ad alcune regole applicabili 
solamente a taluni casi (3). lmpertanto perlopiù 
i contratti di locazione per le case si convengono 
per 3 , G , 9 anni ; gli agronomi però desiderano 
a ragione una durata più lunga per la locazione 
do* fondi rustici, sicché sono essi d' avviso che 10 
anni dovrebbero essere il termine da togliersi a 
guida nella pratica (à). Però vi hanno di taluno 
persone le (piali poste da leggi speciali in una 
jiosizione particolare, non possono, senza eccede- 
re , fare locazioni che abbiano uua durata mag- 
giore di anni nove (o). 

Altra volta la locazione fermata per un tem- 
po maggiore di anni nòve si considerava sic- 
come locazione a lungo termine , e conferiva un 
diritto reale immobiliare (G). E questa era giu- 
risprudenza costante ; e noi qui appresso vedre- 
mo siccome al presente è lo stesso di tutte le lo- 
cazioni , siasi qualsivoglia la loro durata. 

Però 1’ antica giurisprudenza non ammetteva 
ciò per le locazioni fermate per un tempo mino- 
re di anni nove , si che non accordava all’ aflit- 
tuale alcun jus in re ; la locazione stabiliva tra lui 
ed il locatore una semplice relazione personale. 
Per sapere se al presente debba essere altrimenti, 
è necessario cominciare dal determinare la natu- 
ra del diritto di godimento che la locazione procu- 
ra allaftittuale; il che è importantissimo ed atte- 
samente debbe richiamare la nostra attenzioni. 

E sulle prime faremo osservare che la locazio- 
ne non produce in vantaggio del fittajuolo uno 
di quegli smembramenti della proprietà , i quali 
siccome 1’ uso, l’ usufrutto o la servitù impoveri- 
scono il proprietario e gli tolgono una parte im- 
portante del pieno dominio della cosa. Al contra- 
rio , la locazione è pel proprietario un mezzo di 
cavar profitto dalla cosa , conservandone la so- 
stanza , ed è un modo di metterla in circolazione 
c cacciarne flutti. Allorché un individuo concede 
a colonia i suoi beni stabili , non vi sarà chi si 
darà a credere che quosti partisca o scemi il di- 

fi) Zn/V., n. 56. 

(2) Keq.dcl tig.Dupin , nella causa giudicala con l'arrosto 
solenne del 24 Nov. 1837. Da’Ioz, 38, I, 154, 135. V. infra 
n. 5C. 

(a) Presso di noi laconmotudinc Cura terra , sotto il titolo 
Quid herrdot in locai, tueeed- , al riguardo dello locazioni 
ereditario c perpetuo stabilirà che per eredi chinntaii alla 
perpetua locazione intender si do venne i discendenti addi man- 
dati figli ( liherijy non giài collaterali, talché mancando i fi- 
gli del colono, risolvcvasi la locazione. Conte del pari cho la 
moglie del colono non aveva alcun diritto sul feudo dato a per- 
petua colonia per Inquarta assegnatale sui beni del marito. 

(8) Vedigli art. 1730+1582 , 1757+1603 , 175S+I640 , 
Troplong Perni. e Locaz. 


ritto suo di proprietà. Ma se in vece conceda un 
usufrutto , un diritto d’ uso, una servitù , 1’ uni- 
versale comprenderà a prima giunta che il do- 
minio di lui sarà in avveniro meno pieno ed as- 
solto (7). 

La ragione di ciò si è che V aflìttuale possie- 
de precariamente, e che, non ostante il diritto con- 
feritogli, comprende Itene esser egli , per così di- 
re , un procuratore clic gode pel padrone , che 
coltiva per lui il fondo e che ne percepisce i frut- 
ti per dividerli nella giusta proporzione cho com- 
pete al lavoro da una parte, e dall'altra al diritto 
eminente di proprietà/8). Convengo ch’egli jiossie- 
de, ma non possiede animo domini ; egli ò domi- 
nato dal pensiero del diritto altrui , che s’ imme- 
desima a tutt’i suoi atti e trasfonde ad essi un e- 
lemcnto di precarietà (9). 

I)’ altra banda , volgete la mente ad un usu- 
fruttuario , c tutt’ altra cosa vi si parerà innanzi. 
Domandategli , a ragion d’ esempio , se quando 
egli coltiva, quando ricoglie, si tiene in conto di 
procuratore, di rappresentante del padron diretto? 
Ecco quello che vi risponderà col suo buon senso 
instintivo senza aver duopo di consultare lo leg- 
gi : « il mio possesso tien luogo di quello del pro- 
prietario contro tutti coloro che gli volessero to- 
gliere il dominio diretto. E nel vero , riguardo 
ai terzi , la proprietà diretta e V usufrutto repu- 
tatisi che si riuniscono c si afforzano por respin- 
gere le pretensioni che tentassero di cavar partito 
(lalla loro accidentale divisione. In somma questi 
duo diritti costituiscono un sol diritto , o 1’ uno 
pare sia solidario dell'altro per allontanare i ter- 
zi. Però , qualora la quistionc si agiti esclusiva- 
mente tra f usufruttuario ed il propriotario di- 
retto non va la cosa allo stesso modo. L’ usufrut- 
tuario possiede uno smembramento distinto della 
cosa , ed egli la possiede come padrone , non già 
in nome altrui. Circoscrivendosi ne’ suoi diritti, 
egli può bravare il proprietario diretto ., spiegar- 
gli conira e dire: Io non ti debbo nulla. 

. . . illa se jactet in aula. 

Può dirsi lo stesso doli’ afTlttuale ? No certa- 
mente ! Magnificili quanto voglia la natura dei 
suoi diritti ! la sorte di lui sarà sempre ligata a 
quella del proprietario ; faticherà per mettere la 
rendita nelle mani del proprietario ; sarà il mez- 
zano tra questo e la terra che gli appartiene; sa- 
rà il suo operaio : nell’ istessa guisa che il pigio- 
nante sarà ii suo esattore. 

5. lmpertanto riconosciamo una cosa, cioè cho 

1774+1620, i quali formano premozioni di durata, per gli 
allitti fatti verbalmente. 

(4) Infr ., n. 78. Leggo dol 25 maggio 1835. V.dcl pari la 
Prefazione. 

(3j Vedi il com. dell’ art. 1718+1564. 

6) Infr , n. 25 ho citato le autorità prò o contr*. 

7) Mio Coro, della Preterì .ione , n. 307. 

8) E peri il prendente Fabro divi© molto guittamente ! 
c Prneztot pensionimi domino , qui per eatn pernioni* perco- 
li plionem non tantum rei sune posscssioneui rolinoru , ned 
i etiam ro tua ipta fruì tuteli iyltur , 1. 58 , D Do utuf. ( Da 
» error. praymai ■ li Decad. I00,error 5 infr. n. 27 1 ^ ). 

(9) Mio Com. della Pretcrisionci n. 239, 
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sebbene il proprietario possegga l’ immobile lo- 
cato , pure s' impono con questo fatto una spe- 
cie di restrizione al suo diritto di usare e di 
abusare : a ragion d’ esempio , s’ interdice a- 
bitare egli stesso la sua casa o 1’ appartamen- 
to locato |)cl volgere della locazione : come del 
pari non gli è dato poter torre i frutti natura- 
li del podere , poiché l’inquilino solo ha il diritto 
di godere della casa o dell’ appartamento , il solo 
conduttore può raccogliere i frutti in natura. 
Questa restrizione del diritto di proprietà che 
Connano addimandava patientia localoris ò cer- 
to un peso (1). In vero questopcso ò nell’ interes- 
so della cosa, talché le più volte le torna vantag- 
gioso , e largamente compensa la restrizione jk>co 
importante cui il proprietario si ò sommesso , 
non già per impoverire ben vero per arricchi- 
re. Essendo un peso produttivo , non può dir- 
si contenga alienazione di minima parte del 
dominio (2). Siasi però come si voglia , impo- 
ne una tolleranza al padrone ed è tra i possibili 
che addivenga accidentalmente gravoso : per e- 
seinpio , se un contratto di locazione sia di vec- 
chia data ed il valore dei beni stabili vada in 
aumento ; in tal caso è mestieri che il locato- 
re attenda il termino della locazione per libe- 
rarsi dagli attuali aflìttuali e surrogare ad essi 
altri che paghino un estaglio più grosso. L’ è 
questo un impedimento che il proprietario de- 
vo necessariamente sopportare; impedimento 
che grava la cosa , e clic seguendola in qua- 
lunque inano essa si trasmuti , sembra costitui- 
sca secondo il diritto nuovo un diritto reale in 
favore dell’ alhttaiuolo , cioè un diritto assoluto , 
non già un rapporto speciale tra il locatore e raf- 
fittitale (3). 

0. Premesse le qualieose , mi si potrà dire per 
avventura che v’ha contraddizione tra questo di- 
ritto reale che attribuisco alla locazione e la pro- 
posizione altrove emessa , che i affilluale non c 
padrone di smembramento alcuno della proprie- 
tà (4). Ma eccola mia risposta. 

Per giudicare della natura di un contratto fa 
mestieri non lasciarsi dominare da talune parti- 
colarità secondarie , da taluni inconvenienti, che 
lungi di essere nella sua natura , non sono altro 
che rari accidenti. Ora in tesi generale , il con- 
tratto di locazione, applicato alla cosa, é una ma- 
niera utilissima onde cavar partito dalla proprie- 
tà, anzi che uno smembramento di essa. Dal che 
segue, che per edòtto di questa combinazione non 
è già che viene a crearsi una proprietà distinta 
presa 'su la stessa proprietà con pregiudizio e dan- 
no diquesta. Io paragono il contratto di aflittoad 


/np. |34, poi 2. Paolo aveva detto: Patientia fruendi. 
(■'} La Copte di caManone ha detto in un* considera* ione 
«li uti arreco del 16 nov. 1825, elio c la locanone diunnlher- 
> £<» vuol essere considerata come un’ alienazione tempora- 
,, ara che lo rende estraneo al proprietario durante il volgo- 
a re dell'ulli Ito. s( Dall., 23 1 456). Queste c, pressioni man. 


un elemento estraneo che s’immcdcsima alla cosa 
pe r renderla produttiva , presso a poco siccome 
un serbatoio che s’ applica ad una lampada acciò 
le somministri alimento e mantenga sempre viva 
la damma. Dunque per la ragione stessa che vi 
si aggiunge , non lo smembra ; esso lo mette in 
grado di produrre anziché partirlo , rende fecon- 
da la proprietà in vece di toglierne alcuna delle 
sue parti utili. 

È vero che questa maniera di mettere a profit- 
to le proprietà attribuisce un diritto al linaiuolo 
elio n’ è l’agente, di rimanere cioè possessore per 
tutta la durata dell’ affitto e di condurre a termi- 
ne la coltivazione convenuta ; dal che segue che 
la sua industria c la sua occupazione accompagan- 
no l’ immobile in qualunque mano faccia passag- 
gio , e che i terzi sono tenuti di pieno diritto a to- 
gliere la cosa con quel metodo particolare di ren- 
derla produttiva. Ecco perchè ho creduto j)oie- 
alìermare che il diritto del tittaiuo}o è un diritto 
reale. Perciocché il diritto reale è definito dai 
dottori : faculias hominis in rem competens t sine 
respcctuad certam personam (5) : ogni diritto as- 
soluto è un diritto reale , e quello di cui è parola 
ha questo carattere. Clio se dopo ciò venisse ta- 
lento ad alcuno sostenere che questo diritto rea- 
le smembri il dominio della cosa locata , la mia 
mento ripugnerà a tale assertiva, li fittahiolo 
prende con una mano per restituire coll’altra ; 
«pici che raccoglie in natura , restituisce in 
frutti civili. 11 suo diritto si fonda sulla cosa 
nell’ unico scopo di far si che non sia sterile 
pel padrone. Egli costituisce una potenza ausi- 
liari non già una potenza contraria. Per le 
quali cose non si potrebbe dare al contratto di 
locazione il nomo di smembramento , siccome 
all’ usufrutto ed alla servitù. 

7. Si obbiettcrà per avventura non esservi 
diritto reale senza uno smembramento della 
proprietà? Delvincourt non andava in questa sen- 
tenza , poiché diceva : « L’ ipoteca , avvegnaché 
diritto reale , non essere uno smembramento della 
proprietà (6). » Io aggiungerò che supponendo ve- 
ra nell’ antico diritto l’ idea che mi si oppone , 
non sarebbe questa una ragione per farla rivivere 
nel nuovo senza modificazione. 11 contratto di lo- 
cazione era un di molto differente da quello elio 
oggi il nostro Codice civile 1’ ha fatto per noi: es- 
so non seguiva la cosa , si estingueva coll’ aliena- 
zione dell’ immobile , non trasferiva che un dirit- 
to relativo. Al presente esso è aderente alla co- 
sa c vi rimane impresso malgrado le subalienazio- 
ni ; perlocchè eccolo elevarsi , malgrado tutti i 
precedenti , nella classe dei diritti reali. Ma 


cann «li modo. 

/3) V. Prefazione del mio Coni, delia Perdita) n . 1, 
(4) Prefazione , n. 366. 

(3) Ubero sull’ lirtt. De rer. divi 3- 
' (6) T.3, p. 293, noie, a. 4. 
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è forse nostra colpa , di noi altri interpetri del 
Codice civile che dobbiamo raffermare non già 
rigettare le innovazioni della legge attuale, è no- 
stra colpa so questo novello diritto reale creato 
in favore del fittaiuolo, nonìderivi dalla stessa sor- 
gente da cui scaturivano quelli che 1’ antica giu- 
risprudenza comprendeva nelle sue categorie? E 
forse in nostro potere impedire che il Codice ci- 
vile renda assoluto, da relativo che era per lo 
innanzi, un diritto imposto sulla cosa per ren- 
derla utile nello interesse del padrone, anziché 
per ismembrarla? Sarà peravventura nelle nostre 
facoltà far si che un diritto il quale dà valore al- 
la cosa nell’ interesse del padrone e gli assicura 
il mezzo dipercepirne i frutti, sia un vero smem- 
bramento della cosa nel senso elio tino al presen- 
te si è attribuito alla parola? D’altra banda, pos- 
siamo noi far si che un diritto , il quale da terzi 
vuol essere rispettato, non sia un diritto assolu- 
to od in altri termini un diritto reale? 

8. Non ignoro esser io il primo scrittore che 
abbia sostenuto , essere il contratto di locazione 
sotto l’impero del Codice civile la sorgente di un 
diritto reale. E senza pena confesserò che questa 
dottrina non è stata per anco raffermata dalla giu- 
risprudenza; talché non posso afforzare la mia 
sentenza se non che con una decisione della Cor- 
te di Digionc del 21 aprile 1827 (1), fortemente 
combattuta dagli scrittori (2) , ed uu’ altra della 
Corte reale di Parigi del 16 febbraio 1808, per la 
quale del pari si é menato gran rumore (3)!! 

Delvincourt (4), Proudhon (5), Duranton (6) e 
Toullier (7) si sono pronunziati energicamente 
contro ogni idea di diritto realo applicato alla lo- 
cazione. Ma non ostante l’autorità che vuoisi ave- 
re per le opinioni riunite di questi dotti autori, ri- 
mango fermo nel credere che le mie asserzioni 
non possano apporsi di avventataggine, e che tro- 
vano ncll’art. 1743fl589 un fondamento incon- 
cusso. Di più , sono stato inanimito a sostenerle 
da persone saggio c sperimentate, le quali vi han 
ravvisato la occasione di una discussione vantag- 
giosa allo studio del diritto. 

9. Esaminiamo le principali obbiezioni , e co- 
minciamo da Proudhon. Se il contratto di loca- 
zione, dic’egli, non viene sciolto al di d’oggi co- 
me era anticamente per la vendita del fondo, non 
è già perchè il fittaiuolo abbia un vero diritto rea- 
le in forza del quale possa seguire la cosa siccome 
sua sotto il rapporto del dominio utile e revindi- 
carla dalle mani del terzo acquirente , ma sol 
perchè gli autori dell'art. 1743fl489 han voluto 
che l’alienazione del fondo locato non fosse con- 


fi) Sirey, 17, 2, 1 16. Dallo*, 27, 2, 1 19. 

2 ) V. iw/r„ tuli' art. 17Ì3+1589 la difesa «li questa deci- 
tionc. 

(3) /»>/>., n. 317. 

(i) Tom. 3, p. 195 (nota 2), ISSfnota 5), 198 (nota 5). 

(5) Utvfruct.i t. 1, n. 102. 

^6)T.4, n. 73, et. 17. n. 139. 


i sentita o presunta consentita se non sotto la con- 
dizione che il terzo acquirente vi stipulasse, o 
si presumesse di aren i stipulalo , 1’ obbligazione 
personale di rispettare l’aflitto, ciò che dà bensì 
al fittaiuolo un diritto di mantenersi nel godimen- 
to ma non già un diritto reale. 

Ma non è questa obbiezione debolissima dal- 
le fondamenta? lo vi proverò col ragionamento 
di Proudhon che il diritto di servitù , ipoteca , 
il diritto di risoluzione non sono diritti reali; per- 
ciocché basterà eli’ io dicessi clic questi diritti 
non possono esercitarsi contro tutti se non per 
l’unica ragione che la legge presume che i sub- 
acquirenti avessero consentito a rispettarli. Mi 
si conceda questo sottinteso , ed io cancelle- 
rò da’ nostri Codici tutti i diritti reali, sendo- 
mi bastevole supporre una tacita obbligazio- 
ne (8) !!! • 

La faconda però non va a questo modo!! 

Volete sapere voi la ragione vera di questa ob- 
bligazione imposta ai terzi possessori come una 
legge inevitabile? Volete sapere la ragione per- 
ché il Codice civile la imprime con tacita forza 
sulla persona de’ subacquirenti? È perchè 1’ art. 
174.3} 1589 ha renduto il contratto di locazione 
un diritto reale; perchè un’ obbligazione non è 
mai si generalmente e si invariabilmente sottin- 
tesa se non quando è assoluto il diritto al quali) 
essa corrisponde. Ora se esso è assoluto, è rea- 
le (9); non avvi via di mezzo. 

10. Proudhon vorrebbe poscia qualificare il 
diritto del fittajuolo siccome diritto di ritenzione 
sul godimento; ma è questo dire molto poco. Noi 
vedremo, comentando l’art. 17ir3fl589, che il 
fittaiuolo può rivendicare il suo diritto anche 
quando non sia stato immesso in possesso (10). 
Oltracché il diritto di ritenzione ò ben diverso da 
quello che Proudhon mette in campo in questo 
luogo : esso è soltanto un’ eccezione buona ad 
opporsi al debitore od al proprietario di mala fe- 
de che voglia riprendere la sua cosa senza pagare 
quel che deve (11). È questa per avventura la 
condizione del fittaiuolo e del 9ubacquirentc ? 

E poi quale contraddizione da parte del nostro 
autorei! Se il terzo possessore è obbligato per una 
tacita convenzione a mantenere il contratto di lo- 
cazione, sarà forse necessario ricorrere al diritto 
di ritenzione per spiegare la continuazione dell’af- 
iìtto? Ovvero, se il fittaiuolo non ha che un diritto 
di ritenzione, non è questo un riconoscere che il 
terzo acquirente non è tacitamente obbligato a 
farlo godere del beneficio del suo contratto? 

11. Proudhon aggiunge da ultimo clic, sotto 


(7) T. 3, 1, 399. 

^8 Vedi il mio Com. della fendila, n. 629, dorè coniato 
una opinione simile di Poncet sopra una quistiono analoga. 
(g)lilondrau, Chrett., t. I, p. 187. 

(10) V. i’fr., n.i93. 

(11) Mio Com. delle Ipoteche, n. 256 e scg. 
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l’impero dell’ antica giurisprudenza , il compra- 
tore di un fondo pertinente al fisco era tenuto di 
pieno diritto a conservare l' affitto o ad indenniz- 
zare il fittaiuolo se voleva espellerlo , c che ciò 
non ostante non era venuto in niente ad alcuno 
considerare il diritto del fittaiuolo siccome diritto 
reale (1). 

Ma la legge 50 D. Dejuri fìsci , da cui ha trat- 
to Proudhon l'ohbiezionc, mi sembra che con- 
tenga in se stessa i mezzi per confutarla. E nel 
vero, essa contiene una decisione deH'Imperato- 
re Antonino Caracolla sopra un caso privilegiato, 
fa quale , avvegnaché pronunziata a seconda il 
parere di Papiniano , non era al diro di Cuiacio 
che un atto di favore a prò del fisco, nova et *- 
naudita sententia (2). In fatti, volendo impedire 
che il fisco fosse esposto ad un regresso per dan- 
ni ed interessi da parte del fittaiuolo espulso , la 
legge 50, D. de jure fìsci , suppone esservi stata 
tra il fisco ed il compratore una convenzione ta- 
cita di non espellere il fittaiuolo (3). Ma qual co- 
sa più contraria alla verità de’fatti ed alla natu- 
ra del contratto secondo il diritto romano, quan- 
to questa supposizione gratuita? E però Cujacio 
dice che flmperatoTc , adottando questo ritro- 
vato di Papiniano (V), non fece che agire per i- 
spirito di favore verso il proprio fisco, et ila fì- 
sco suo favit. É ben giusto credere che questo 
antecedente non fosse perduto pei fautori del fì- 
sco, e che d'allora in poi i compratori de’ beni 
fiscali fossero tacitamente obbligati a rispettare 
gli affitti. Era questa però una eccezione, e Prou- 
dhon vorrà convenire meco che fra un diritto as- 
soluto, siccome quello che il diritto nuovo con- 
cede al fittaiuolo, ed il diritto relativo concedu- 
to dal diritto romano in virtù di un privilegio spe- 
ciale al fittaiuolo del fìsco, v’ha una immensa dif- 
ferenza. Suppongasi in fatti che il compratore 
di un fondo appartenente al fisco lo avesse ri- 
venduto, che ne sarebbe addivenuto dell’affitto ? 
Non sarebbe stato sciolto ? Era dunque possibile 
trasvedere un diritto reale in questa posizione pu- 
ramente relativa ? 

\% Un altro professore, Duranton, si è stu- 
diato togliere al contratto di locazione ogni effet- 
to reale, paragonando le definizioni dell’ affìtto e 
dell’usufrutto date dagli art. 1709fT555 e 578 f 
503. L’usufrutto, die' egli, è un diritto di go- 
dere della cosa nel modo che lo stesso proprietà- 
rione godrebbe. Al contrario, il contratto di loca- 
zione non obbliga il locatore che a far godere del- 
la cosa il fittaiuolo. L’usufruttuario non ha dunque 
bisogno che lo si faccia godere della cosa come il 
fittaiuolo. Egli gode di per se stesso in virtù del 
suo diritto sulla cosa medesima; ei ne gode sic- 
come il proprietario. Laddove l’obbligazione del 


il) Dc*pr>i»»cs, t. I. p. 69 Serto. 

(2) Sulla log"<? ÒO, t). de jurt Jjtci, [>• 1 ì»9j. * fr n. 4,80. 
(3j At.v>, ai «lice in quella, ti hoc iptum in unendo con- 
ecnistet * J i j. • 

(4) Popiuianut hanc nocam tentcntiam excoyua tt (Cui a- 


locatore, non è pel fittaiuolo che un credilo inde- 
terminato , che consiste unicamente nel diritto 
che essa gli dà di costringerlo a farlo godere del- 
la cosa , a metterlo in istato di percepirne i frut- 
ti, od a pagare i danni ed interessi ; diritto |>er 
conseguenza mobiliare , giacché questi frutti o 
questi danni ed interessi sono cose mobiliari (5). 

Però sembra questo ragionare non sia affatto 
convincente 

Primieramente , Duranton non ha osservato 
nella definizione del contratto di locazione data 
dall’ art. 1709f 1555 so non ciò che osservava 
Pothicr nella definizione conforme che trovasi 
ne’ suoi scritti. Ma pensiamoci attesamente 1 
L’art. 1709fl555 dà luogo a conseguenze tutte 
nuove. Esso dà al contratto di locazione effetti 
non conosciuti da Pothicr. Esso abolisce un prin- 
cipio fondamentjle nell'antico diritto, cioè a di- 
re che il contratto di locazione non obbligava 
i terzi possessori. Ora questo cangiamento è 
esso di si poco rilievo che debba passare inosser- 
vato ? 

Perché Pothier riduce il diritto del fittaiuolo 
ad un semplice credito personale ? (Sono sue pro- 
prio espressioni ) (0). Perchè l’ annovera in nna 
categoria diversa da quella dell’ usufrutto, del- 
l'enfiteusi , della locazione di lunga durata? Per 
la ragiono elio questi titoli stabiliscono diritti che 
si possono reclamare in qualunque mano faccia 
jassaggio il fondo: mentre per la rinomata legge 
Emptorem, 9,Codico de Loc. cond., il terzo pos- 
sessore poteva espellerei! fittaiuolo (7). 

Ma jioichè oggi il contratto di locazione segue 
l’immobile e non può esserne separato , non hav- 
vi una inesattezza nel ridurre il diritto del fitta- 
iuolo ad un diritto di credito? Questo diritto non 
è forse addivenuto qualche cosa di più fermoe più 
stabile, e non è pericoloso lasciarsi dominare dal- 
le dottrine dell’antica giurisprudenza? 

Noi sosteniamo adunque die l’art. 1709fl555 t 
quantunque copiato da Pothier , ha per la sua 
relazione colf art. 1743fl589 una significazio- 
ne assai diversa da quella elio si era presentata 
alla mento di questo giureconsulto. Sicché fa 
mestieri rannodarlo ai nuovi principii che il Co- 
dice ha consecrati, ed ò qui il caso di applica- 
re quello che io scriveva nella prefazione del mio 
comenlario sulla prescrizione : « Quando una i- 
» dea passa dal dominio delle opinioni nel domi-. 

» nio della legge, mille interessi impreveduU ven- 
» gono a connettervisi ed ad affidanti. ..essi uni- 
» scono le diverse materie trattate successiva- 
» mente dal legislatore , ed attinte a diverse sor- 
» genti , per limitarle , bilanciarlo , modificar- 
» le le uno colle altre , e bentosto veggonsi si- 
» stemi nuovi o inosservati clic vengono fuori a 

•io . loc C»V. ). 

S T. 4. n. 73- 

(ioni unto te , n. 71. 

(7) ld. V. del pari Locazione , n.2SS. 

* ' > 
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» gara dalla formola legale, meravigliata per av- 
» ventura di trovarsi cosi feconda. La ragione si 
» è che una opinione passando in un Codice vi 
» contrae intime alleanze che sviluppano in es- 
» sa germi misteriosi, i quali l’ isolamento avrcb- 
» he isteriliti (1). » 

Premesse le quali cose, vediamo se la differen- 
za degli art. 578jo03 e 17090555 jiossa influire 
sulla soluzione di che andiamo in cerca. Io non 
lo credo ! ! 

Tutto ciò chesi può indurre dalla differenza clic 
si osserva nelle definizioni dell’ usufmtto o della 
locazione, è appunto che il contratto di locazione 
è distinto dall’ usufrutto, sicché non debbono an- 
dar confusi. Ma chi ha avuto pensiero di assimi- 
larli? Porse noi vogliamo sostenere che il fittaiuo- 

10 ha il diritto di godere della cosa nel modo che 

11 proprietario ne godrebbe ? 

In secondo luogo, temo che Duranton non attri- 
buisca effetti troppo estesi a queste parole dcl- 
1’ art. 1709fl555 , far godere , opposte a quelle 
dell' art. 578f502 , diritto di godere. Se il locato- 
re è tenuto a far godere il littaiuolo , è probabil- 
mente perchè costui ha diritto di godere, giacché 
ogni obbligazione suppone un diritto correlativo. 
L’ art. 1709ti555 non ha defluito il diritto del 
littaiuolo ; esso si è limitato a precisare l'obbliga- 
zione del locatore. Ma specificando l’ obbligazione 
si specifica nello stesso tempo il diritto , giacché 
f obbligazione è il contrapposto del diritto. Per- 
ocché dico che non appena il locatore è tenuto a 
far godere il littaiuolo della cosa locata, questi ha 
un diritto di godere (2). Questo diritto però non è 
cosi esteso siccome quello dell’usufruttuario, esso 
ne differisce per gravissime ragioni. Ma ciò che 
importa alla nostra quistione ? 

Ebbene! questo diritto di godere del fittaiuolo a 
qual classe lo riporteremo noi? Per avventura al- 
la classe dei diritti reali? Forse a quella dei dirit- 
ti personali ? Pothior senza dubbio aveva ragione 
d’ insegnare a’ suoi tempi che non costituiva se 
non che un credito personale , poiché in allora 
non ingenerava il diritto di seguire la cosa in qua- 
lunque mano facesse passaggio. Ma oggidì le pa- 
role dell’ art. 1709f 1555 far godere hanno un si- 
gnificato molto più esteso. Esse non limitano il 
diritto del conduttore ad un semplice credito per- 
sonale , perciocché questi ha un diritto contro i 
terzi co’ quali non iia convenuto. 

Duranton insiste molto su ciò che il diritto del 
fittaiuolo essendo un diritto su’ frutti non è che 
mobiliare. Concediamolo per ora, salvo la discus- 
sione che ne faremo in seguito. Ma dal mio canto 
io dirò in contrario che non è questa una ragio- 
ne per sostenere che il fittaiuolo non abbia un di- 


ri* p vii- 

(2, La clan, ola promettere dijhr goifere »i ritrorarit ma 
rolta apporli tu lutti i contratti a conio , che non pertanto 
ra iforivuno la proprietà ( Kep. , tr. frigni , p. SSO , col. 2 in 


ritto reale. V’ hanno do’ diritti mobiliari i quali 
per maggior guarentia portano seco un diritto di 
seguire la cosa in qualunque mano faccia passag- 
gio. L’ ipoteca per esempio è un diritto reale an- 
nesso a’ diritti mobiliari per dar lorosicurtà e pro- 
tezione. Il diritto di revindicare un mobile passa- 
to nelle mani di un subacquirente ènei tempo stes- 
so mobiliare o reale (3j. Da ultimo, per citare 
un’ autorità non sospetta a Duranton , dirò che 
Proudhon il quale divide lo sue stesse opinioni , 
riconosce non di meno che lo locazioni di lunga 
durata , sebbene non costituiscano secondo lui se 
non diritti mobiliari, producono tuttavia un dirit- 
to reale acquisito per una garantia più rigorosa 
dell’ esecuzione deli affilio (4). 

Imbarazzato dalfart. 1743f 1389 del Codice e., 
Duranton crede jioter sfuggire a questa disposi- 
zione sì grave risjiondendo elio essa è stata in- 
trodotta in favore dell’ agricoltura , ma non già 
|>er cangiare gli antichi principi riguardanti la 
natura del contratto della locazione. Spiegazione 
vana ed insudiciente ! Che mi cale se l’ interesse 
dell’ agricoltura abbia diretto il legislatore 1 Chi 
in’ impedisce dire che nell’interesse dell'agricol- 
tura sia stata conceduta alla locazione la potenza 
interamente nuova di produrre il diritto reale ? 
Oltracchè facciamo osservare che la locazione 
do’ fondi urbani è estranea agl’ interessi dell' a- 
gricoltura , e ciò non ostante il subacquirente 
di una casa è obbligato rispettare 1' affitto sta- 
bilito sulla cosa ! ! ! 

13. Ora mi rimane a parlare dell’ opinione di 
Toullier , la quale più d’ogui altra si ravvicina a 
quella eh’ io sostengo , ma che non pertanto è la 
più diflicile a comprendersi ; giacché dopo aver 
ravvisato il grave cangiamento operato dall' art. 
174311589, dopo aver conceduto che oggidì lalo- 
caziono conferisce il diritto di seguire la cosa nelle 
inani del terzo possessore , ed ha acquistato un ca- 
rattere di realità di eui era priva per lo innanzi , 
Toullier spacciatamcnte ritorna su i suoi passi , e 
conchiude con Pothier che il diritto del fittaiuolo 
non è un diritto reale (o). Ecco quel che egli di- 
ce : «Secondo il Codico civile , non è più cosi. Le 
» locazioni autentiche hanno acquistato uu ca- 
ri rattere di realità che non avevano no' tempi 
» andati , poiché non si risolvono col cangiar pro- 
» prietarii , ancorché a titolo particolare. Il di- 
» ritto del fittaiuolo segub il fondo in qualuu- 
» que mano faccia passaggio. — In ciò la no- 
» stra nuova legislazione è più conforme al prin- 
» cipio , che niuno può trasferire ad altri di- 
» ritti maggiori di quelli elio a lui competono, 
» Oggidì il littaiuolo , al pari dell’ usufruttuario , 
» può esercitare il suo diritto contro qualsivoglia 


*\p. U57). 

(3) Mio Con», dono Preterito ;é , ftrt. 2279-f-2ll5. 
(•i) L\ufru;to , n 102. 

(8) Tom. 3 , n. 38S. 
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» possessore del fondo. Ciò forma una delle carat- 
» teristiche del diritto reale. 

« Nondimeno il diritto del fittainolo non è un 
» diritto reale , ed in ciò digerisce dal diritto del- 
» l'usufruttuario ». 

Io confesso che questa conclusione mi confonde 
di meraviglia. Possibile ! la locazione ha acqui- 
etato un carattere di realità , e non genera il 
diritto reale. ! Essa è munita del diritto di seguire 
la cosa nelle mani del terzo possessore , una 
delle caratteristiche del diritto reale , e non è di- 
ritto reale! 

Toullier conviene che l'art. 1743jl589 ha vo- 
luto rimaner fedele al principio che niuno può tra- 
sferire ad altri diritti maggiori di quelli che a lui 
competono , ed in ciò egli ha perfettamente rav- 
visato la ragione decisiva di questa disposizione. 
Ma questo appunto doveva provargli che la sua 
conchiusione era irragionevole. In fatti , il com- 
pratore non succede mai alle obbligazioni perso- 
nali del venditore ; egli non succede elio alle ob- 
bligazioni reali. Se dunque egli è tenuto a rispet- 
tare 1' affìtto , è senza dubbio perchè nelle mani 
del venditore esso è un peso della proprietà, e non 
già soltanto un credito personale. Or se l’ af- 
fitto è un peso della proprietà , esso è un di- 
ritto reale. Non vi è alcun mezzo per isfuggir 
re a questa conseguenza. 

lì. Non voglionsi passare sotto silenzio alcuni 
recenti contraddittori de’ miei pensamenti , avve- 
gnaché le loro idee non offrano alcun che di nuovo. 

E sulle prime , mi è occorso leggere in un ar- 
rosto della corte di cassazione del 14 novembre 
1832 (i) , che « il diritto de’ contraenti consiste 
» in un semplice jus ad rem , il quale ha per ob- 
>> bietto il godimento de’ luoghi conceduti in loca- 
>> /ione ; che il diritto del locatore consiste uriica- 
» mente nel poter pretendere l’ esecuzione della 
» convenzione, non meno riguardo al pagamento 
» doli’ estaglio , che alla uscita dai fondi; che l' a- 
» /ione risultante dal contratto di locazione non è 
» già un’ azione mista, ben vero un’ azione mera- 
» mente personale ». 

Ma conte conciliare questa dottrina con quella 
di una decisione riportata di sopra (2) , in cui è 
detto che la locazione di un albergo debb’ essere 
considerata siccome un ali esazione temporanea , 
che lo ronde estraneo al proprietario per la dura- 
ta dell’ affitto ? 

Duvcrgier parimente ha trattato la quistione 
in parola e non ha bilanciato a risolverla sicco- 
me quelli che lo hanno preceduto (3). Che anzi , 
ravvisando in una frase della prefazione del mio 
fomentano della Vendita il germe di una nuova 
teorica, la quale si allontana dalla opinione comu- 
ne, si dà a credere che dopo miglior disamina sa- 

(!) Sirey, 33,1,32. Io non T.ho rinvenuta nella raccolta di 

Dall. 

(2) S'tpr.f n. X, nella nota. Arresti ilei 1C novembre 1825. 

[3) Locazione , t. I , n. 27!) '280 e se g. 

(4 .V 282. 


rei rivenuto su quello che diceva (4). Senza dub- 
bio, mi sarebbe più agevole battere un cammino 
di già battuto. Ciò mi avrebbe dato meno fatica 
ed incomodo , ed avrei evitato la taccia di pren- 
dere di mira risultamenti straordinari ed avven- 
tati (o). Ma non sarei stato meco stesso tranquil- 
lo , e la mia coscienza m’ avrebbe rimproverato 
aver insegnato sull’alt rui fede una dottrina di cui 
non era intimamente convinto. E però avendomi 
nuove riflessioni rifermato nella mia convinzione , 
io la sommetto al giudizio di coloro che mi legge- 
ranno. Ed eglino vedranno se gli argomenti del 
dotto scrittore , che mi studierò confutare , siano 
tali da decidermi ad abbandonare il mio senti- 
mento. 

Duvcrgier ripugna a credere che il legislatore , 
avendo in mente di portare il notabile cangiamen- 
to eh’ io attribuisco all’ art. 1743fl569 , abbia 
piuttosto additato le conseguenze ed i risultamen- 
ti cho dettato il principio stesso in termini for- 
mali nella definizione del contratto di locazione. 
Ora non solamente , die’ egli , nelle disposizioni 
che qualiiicano questo contratto non v’ha nulla di 
somigliante , ma al contrario hanno esse adottato 
la deliniziono della locazione data da Pothier , 
(piando imperavano le leggi antiche. E però l’ i- 
(lentità di espressioni mena necessariamente al- 
l’ identità del pensiero. 

Anch’io vorrei dal canto mio che il legislatore 
mostrasse la sua infallibilità non meno nel concet- 
to del pensiero legale che nella forinola che lo 
riveste. Oh ! come questa perfezione renderebbe 

K iù agevole e spedito l’incarico dell’ interpetre! ! ! 
la chi non sa che le previdenze della legge sono 
le molte volto imperfette, ora perchè l’espressio- 
ne è più ampia del pensiero , ora perchè il pensie- 
ro è più ampio dell’espressione 1 E senza uscir 
fuora dal Codice civile, non v’ha forse in quest'o- 
pera, per altro rispettabilissima, innumere lagune, 
reticenze zeppe d’ avvolgimenti , incocrenze ine- 
splicabili ? Duvergier ha obbliato che la teorica 
della trascrizione , fermata dalla legge dell’anno 
VII , si favorevole alla stabilità de’ cangiamenti 
d’ immobili , è stata scambiata da’ compilatori 
del Codice civile in una maniera di giuoco di 
mani (6) , che fa desiderare nella maggior par- 
te delle sue disposizioni una certa unità , pel 
cui difetto sono dolenti gli uomini di retto giu- 
dizio (7; i Ed egli stesso , il Duvergier , non 
ha fatto notare la compilazione equivoca del Co- 
dice , per cui è stato modificato il sistema del- 
la legge del di 11 brumajo anno VII (8) ? Ed 
in appresso , allorché il legislatore , rivenendo 
su di sè stesso, si è portato a riformare parte 
di quello che aveva fatto , il suo modo d’ o- 
sprimersi ed il suo pensiero sono stati cosi a- 


(5) P. 233. 

(6) Prelazione del mio Coiti delle Ipoteche. 

(7) Mio Coni, della Vendila a. 23, 

(8) Ycudila , n. 23. 
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S erti e franchi come si doveva negli art. 883 e 
84 del Codice di procedura civile 1 (1) E tratta- 
vasi nientedimeno che delle basi fondamentali 
della proprietà e del credito (2) ! ! ! 

Ma prendiamo la definizione che il Codice civile 
ha dato della vendita ( art. 1582fl427 , C. c. ) , 
della vendita, io diceva, che presso noi ingenera 
effetti all’ intutto diversi da quelli che produceva 
sotto 1’ antico diritto. E che troviamo a bella pri- 
ma ? Precisamente una definizione conforme a 
quella che ne dava Africano!! (3). 

È vero che il pensiero del legislatore si mani- 
festa poco d’ appresso mercè altri testi , i quali 
dimostrano che le espressioni dell’art. 1582f 1427 
non rispondono all' idea eh’ egli voleva rendere, e 
che nell’ esprimersi ha tenuto dietro all’ espressio- 
ni de’ suoi predecessori. Ebbene ! questo è anche 
quello che dico io dell’ art. 1709f 1554 ; senza 
dubbio esso è copiato da Pothier , siccome l’ art. 
1582f 1421 era copiato dalle leggi romane. Ma 
l’ art. 1743fl 589 viene in seguito a modificarne 
l’estensione ed a spiegarne la forinola incompiuta. 

Oltracchè vuoisi por mente che le parole della 
definizione della locazione non contengono nel- 
l’ art. 1709fl555 nicnto che sia incompatibile col 
nuovo carattere che si manifesta nell’ art. 1743 
fl589. Queste parole s' obbliga a far godere, nelle 
quali Duvergicr, nella stessa guisa che Duranton, 
trasvede un senso dirò quasi magico (4), mi pare 
nondebbano necessariamente escludere l'idea della 
trasmissione di un diritto reale. La pruova di ciò 
si ha osservando che la clausola promette di far 
godeub si trova usata anticamente in tutti i con- 
tratti di censo, i quali trasferivano la proprietà (5); 
o poi le parole far godere non si trovavano esse 
del pari nella definizione del contratto di locazio- 
ne al di sopra di 9 anni, che per l’antica giurispru- 
denza trasferiva un diritto reale (fi) ? Non erano 
desse inerenti alla colonia perpetua, che come be- 
ne lo ha scorto Duvergicr non era altra cosa che 
un contratto di locazione (7), e che non pertanto 
produceva il diritto reale {o}? Egli è mestieri adun- 
que convenire che I'art.l709ti555 ha tale elasti- 
cità ed adattabilità, che in nulla rassomiglia a quel- 
la fermezza imperiosa che gli si vuole attribuire. 

Duvergicr in seguito disamina l’art.i743f 1589: 
egli conviene che una specie di realità in fatti vie- 
ne attribuita al diritto del conduttore allorché si 
trovain contatto colcompratore del fondo locato (9); 
ma non ammette che quest’ articolo gli trasferisca 
senz’ eccezione tutte le qualità che sono inerenti 


(1) V. lo mie Ipoteche, n. 898, 899, 900. 

(2) Dietro ciò, «e ci piacesse di passare da questi esempi! a 
disaminare altri clic ne olfre l’ insieme della legislazione, di- 
manderei, se allorché il legislatore dol ISIS autorizzava gii 
uiiiziali ministeriali a presentare i loro successori, prevedeva 
tutte le conseguenze che sono sortite di poi da questa disposi- 
zione ! ! 

(3 j Mio Com, della Vendita, n. I. 

(4) Supr. , n. 12. 

(5) Kcpert. , y. ì i'jnei p. 580; col. 2, iu 8, p. 157, 
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al diritto reale. Disaminando questa disposizione 
nella sua forma e nel luogo che occupa, la restrin- 
ge , siccome Proudhon , ad una specie di diritto 
di ritenzione attribuito al conduttore il quale sia 
stato immesso nel jyossesso della cosa; talché ren- 
de l’ art. 1743f 1589 una derogazione speciale a 
regole tanto antiche quanto il diritto civile , e 
mantenute in vigore in tutto il contesto del Codi- 
ce. A questo mi arresto per ora, poiché non è mio 
divisamente dire anticipatamente quello che dirò 
nel comentario dell’ art. 1743+1589; e nutro spe- 
ranza provare nel modo più chiaro, che quest’ar- 
ticolo , concordato con altri sfuggiti alla sagacia 
di Duvergicr e de’ suoi predecessori , non com- 
porta il scuso ristretto onde ne vien falsata la sua 
idea (10). 

15. Facciamo oraunpasso innanzi, e vediamo se 
il diritto del conduttore è mobiliare o immobilia- 
re. So benissimo che affronterò opinioni risana- 
bili ad accreditate da lungo tempo ; ma perchè 
dovrò esitare nel sottomettere al pubblico illumi- 
nato i miei dissentimenti ed i miei dubbi '? Una i- 
dea coscienziosa ha sempre diritto od essere giu- 
dicata con attenzione ed imparzialità. 

Or mi sembra che il diritto del linaiuolo è , 
sotto l’ impero del Codice civile, un diritto immo- 
biliare. La ragione n’ò semplice. La locazione dà 
il jas in re, -essa s’imprime sulla cosa, la segue non 
ostante le subalienazioni : dunque essa è immobi- 
liare come la cosa alla quale viene applicata (11). 

Io esponeva poco fa che la locazione è una ma- 
niera di mettere a profitto la proprietà (12). Se- 
guendo questa idea, si potrebbe dire che la locazio- 
ne avendo per iscopo di ritrarre dalia cosa il suo 
prodotto netto, può essere paragonata ad una leva 
che 4’ industria applicasse al suolo per coltivarlo ; 
una macchina è immollilo , come è immobile la 
fabbrica di cui accelera il movimento (13). Perchè 
il diritto del iìttaiuolo, che applica alla cosa la sua 
forza industriale, sarebbe mai di una natura di- 
versa, se per mezzo del diritto che gli viene con- 
ceduto la cosa acquista valore e diviene produtti- 
va ? So bene che un tal paragone non è rigorosa- 
mente esatto, essendo più metaforico che giuridi- 
co ; ma io non l’ ho adoperato se non per dare un 
colore più pittoresco al mio pensiero. Ma , ritor- 
nando ad un linguaggio più scrupoloso, non è poi 
certo che il diritto del fìttajuolo, restando incorpo- 
rato all’ immobile, per seguirlo in tutti i suoi can- 
giamenti, deve partecipare della sua natura , ed 
essere annoverato fra i diritti immobiliari (14) 1 


(6) I.oyscan, Degtierp. , lib. 1, C. X, n. 8. 

(?) T. 1, n. 200. 

(8) Irfr. , n, 56. 

(tf P. 254. 

(10) Infr. , n. 493. 

(11) Injr. , n. 500. 

(12) iN. 6. 

(13 Art. 524. 

ili) V. ciò che dice Pothior del jui in re «opra un fondo / 
tnmtto e, u. 68, 
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I principi dell antica giurisprudenza (1) mi sa- 
ranno opposti inutilmente. Io li respingo, perchè 
non hanno alcuna forza dopo che il Codice civile 
ha fatto del diritto del (ìttaiuolo qualche cosa 
che sopravvive all' alienazione dell’ immobile , e 
sussiste senza contratto a riguardo de' terzi. Non 
si dica adunque , con Pothier , che il credito del 
colono o dell inquilino non ha per oggetto lo stes- 
so podere o la casa istessa (2 Il diritto di se- 
guire la cosa in qualunque mano faccia passag- 
gio, di cui il contratto di locazione è munito, pro- 
va evidentemente che il colono o l’ inquilino han- 
no un’ azione il cui oggetto è di reclamare l’ im- 
mollile per stabilirvisi nella qualità che loro ap- 
partiene. 

Non si dica di più, collo stesso autore, che 1* a- 
zione del colono che ha per unico oggetto di es- 
sere messo in istato di percepire i frutti , i quali , 
divenendo mobili colla loro percezione, lo costrin- 
gono a contentarsi di un diritto mobiliare, vale a 
dire di un diritto che tende ad acquistare de’ mo- 
bili. A questo io rispondo che tali frutti non sono 
oggidì che il prodotto di un diritto superiore che 
sopravvive ad ogni raccolta, c che , ben diverso 
da quello che l’antica giurisprudenza sanzionava, 
circonda l’ immobile, gli è inerente , e lo segue 
per tutto il corso della locazione (3). 

Finalmente , si cessi di rendersi l' eco di que- 
sta asserzione di Pothier , cho il credito del fit- 
taiuolo non ha per oggetto che un fatto. Oggidì 
questo credito è più esteso ; esso dà al colono o 
all’ inquilino il diritto di esigerò la consegna del- 
la cosa medesima, per goderne conformemente al 
proprio titolo ; se il credito del linaiuolo non con- 
sistesse che in un fatto convenuto , egli non po- 
trebbe esigerlo da un terzo cho non ne avesse 
contratta 1’ obbligazione. Il diritto di seguire la 
cosa in qualunque mano faccia passaggio , che 
tende a metterò in possesso ed a far godere 
della cosa , non è forse la dimostrazione chia- 
ra ed evidente cho nel diritto del iìttaiuoio vi è 
ben altro che un credito avente per oggetto un 
fatto ? 

16. Ma qui Duranton viene a dirci cho 1’ art. 
526f449, che enumera i beni che hanno la qua- 
lità d' immobili civili senza comprendervi la loca- 
zione, si oppone al nostro sistema (A). Per sottrar- 
mi a questa obbiezione, io non debbo far altro che 
citare lo stesso Duranton : « L’ art. 526fiW), di- 
» c’egli, non è concepito in un temo restrittivo ; 
» altrimenti si dovrebbe dire contro ogni princi- 
» pio che i diritti di uso e di abitazione non sono 
» diritti ròali immobiliari » (5). 

In fatti, Duranton dimostra benissimo che l’ en- 
fiteusi che un individuo volesse costituire oggidì 
sul suo fondo sarebbe un diritto reale im mobilia- 

fi) Pothier, idem, n. 71 , c nulla consuetudine di Orleans , 
ji. 53, dell' Introduzione generale. 

(") Introduzione generale alla constici, di Orleans, n. 53, 
e Trattato delle cose. 

(3) Si può anche rigettare per In stessa ragione ciò che 
diceva Pothier dello inquilino, il quale non aveva cho un cro- 


re , e ciò non ostante l’ art. 5‘2GfH9 non parla 
punto dell’ enfiteusi ! I 

17. Si potrà forse far uso di un argomento di 
un’ altra natura preso ad imprestilo da Prou- 
dhon. Abbiamo poco fa veduto clic questo autore, 
obbligato a riconoscere che sotto l'impero dell’an- 
tica giurisprudenza la locazione di lunga durata 
investiva il Iìttaiuoio del diritto reale , cercava 
nondimeno di conciliare qucstocaraltere con quel- 
lo del diritlo mobiliare, dicendo che il diritto di 
seguire la cosa in qualunque mano faccia passag- 
gio non era, come l'ipoteca, che una (orza acces- 
soria data al credito ; ma che in sè stesso il cre- 
dilo era mobiliare , giacché esso aveva per iseopo 
una distribuzione di frutti (6). 

Io credo che non sarà molto difficile il provare 
che questo modo di vedere la quislione non è che 
una fallace illusione. Primieramente Proudhon 
urta di fronte i principi! insegnati costantemente 
dagli antichi autori, i (piali erano di unanime opi- 
nione nel riconoscere che la locazione di lunga 
durata era ad un tempo reale ed immobiliare. La 
pruova di ciò si trova in Pothier. Appena egli os- 
serva in una locazione l’impronta del diritto rea- 
le, ne conchiude che la locazione produce un di- 
ritto immobiliare (7) ; e la ragione è semplice. 
Ogni qualvolta si ha un diritto sopra un fondo , 
questo diritto segue la natura del fondo , ed è al 
par di esso della classe dc’beni immobili (8). 

Sotto un altro rapporto, lo sforzo di Proudhon 
per separare l’ emolumento della locazione dal 
diritto reale rimane privo di forza , ed il suo pa- 
ragone con un credito ipotecario è erroneo. L'ipo- 
teca non è che 1' accessorio del credito consisten- 
te in una somma di danaro ; essa non è che un 
rimedio eventuale per ottenere per forza , se ve 
ne fosse d’uopo, il pagamento di una cosa mobi- 
liare. Il credito di questa somma mobiliare non 
sussiste per mezzo dell’ipoteca: esso ha una esi- 
stenza a parte , in guisa che se la cosa ipotecata 
venisse a perire , il credito non cesserebbe di esi- 
stere. Ma il credito del iìttaiuoio è immobiliare 
principalmente e per sua natura , giacche esso 
tende a procurargli il possesso del fondo, il godi- 
mento fisico dello stesso immobile. Il iìttaiuoio ò 
inseparabile dall’immobile ; egli vi è annesso, per 
mo di dire , come una macchina ad una manifat- 
tura. Solo se l' immobile venisse a perire , il suo 
diritto di godimento sarebbe estinto : tanto è ve- 
ro clic questo diritto è annesso allo stesso fondo , 
e non può sussistere se non nella periferia dcgi'iu- 
tcrcssi immobiliari ! 

Or valutato nelle sue conseguenze il sistema 
di Proudhon , o non vi sarà dillicile provare che 
l’ usufrutto , il diritto di uso . il diritto di enfi- 
teusi non sono diritti reali. Ma che ne pense- 

ditoper danni ed interessi. 

(I) T. i, n. 73. 

(5) Id., n. SO. 

Ì 6) Sembra che lalsin pure Fopinionc diTouilicr,i.6.n.i56 
3) Comunione, n. 71. 
fK) Idem, n. OS, 
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ranno coloro che vogliono rimaner fedeli ai- 
principi ? 

18. Aspetto che mi si dica : Giacché la locazio- 
ne costituisce , in conformità della vostra opi- 
nione, un diritto immobiliare , seguite le con- 
seguenze di questa idea. Che cosa ne risulte- 
rà t che un tutore non potrà locare gl’ immo- 
bili del suo pupillo ; che un marito non potrà 
locare quelli di sua moglie ; eh’ essi non potran- 
no consentire allo scioglimento di queste locazio- 
ni; che la locazione sarà anche suscettiva di esse- 
re ipotecata come l’ usufrutto. Or queste conse- 
guenze sono esse ammissibili? non urtano ossei 
principi più elementari del Codico civile? 

Ma ragioniamo, se è possibile, e non ci spaven- 
tiamo. 

La locazione, quantunque conceda al fittaiuolo 
un diritto sulla cosa, non è però un vero smem- 
bramento della proprietà , perchè essa è desti- 
nata a ritrarne il prodotto netto. Non si aliena 
dando in fitto i propri fondi , che anzi 91 met- 
tono nello stato di farli valere : vengono am- 
ministrati da buon padre di famiglia. No se- 
gue che il tutore ed il marito possono per prin- 
cipio darò in fitto gl’immobili del pupillo e del- 
la moglie senza aver bisogno delle autorizza- 
zioni necessarie per alienare ; le leggi lo rico- 
noscono formalmente (l),ed io non concepisco co- 
me mai concedendo questo potere di ammini- 
strare ai tutori ed ai mariti , le leggi si siano 
messe in contraddizione collo nostre idee. Imper- 
ciocché non bisogna perdere di vista che se la lo- 
cazione è un peso realo ed immobiliare dell’ im- 
mobile , essa non è, come gli altri diritti che par- 
tecipano di questa duplice natura, un peso che 
smembra la proprietà e la fa scapitare : essa è 
un peso che feconda; è un vero elemento di pro- 
duzione. 

Ma poiché si abusa delle cose più utili, e i tu- 
tori ed i mariti potrebbero contrarre affitti ec- 
cessivi per la loro durata o gravare pel tem- 
po avvenire la donna maritata ed i pupilli di ob- 
bligazioni che toglierebbero ai loro fondi la liber- 
tà, cosi alcune restrizioni sono state imposte al 
diritto dei tutori c dei mariti. Noi ce ne occupe- 
remo nel comcntare 1’ art. 1718tl564. Ma in 
tesi generale essi possono fare affitti per un ter- 
mine ordinario ; questa regola si concilia colle 
nostre idee non altrimenti che 1’ eccezione che 
la limita. Nell’un caso come nell’ altro la nostra 
teoria si presenta omogenea e razionale , quando- 
ché quella dei nostri avversari viene sovente a 
mancare innanzi alla disposizione dell’ art. 176'». 
f 1610 che ad essi diviene impossibile d’inter- 
pretare logicamente. 

E poiché colui che ha la facoltà di concedere in 
affitto un fondo ha pure la stessa facoltà per do- 
mandarne lo scioglimento, se ve ne fosso d’ uopo, 

(1! Articoli 1429+1400, 1430+1401 o 1718 1*64. del Codico 
civile. 

(2) Infra n. 158. 

(3) V- il mio Coni, *ulle Ipoteche, t. II, a. 406. 
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ne segue che il tutore ed il maritopotranno inten- 
tare un’azione io giudizio per fare sciogliere la lo- 
cazione che il colono o l’inquilino non avessero o- 
seguita. Nò si vorrà opporre al tutore l’art. 464 f 
387 del C. c., perciocché l’art. 1718flo64 com- 
binato cogli art. 1428M 399, 1429tl400, 1430 f 
1401, 45l)f373 lo rende inapplicabile. Una con- 
venzione si scioglie nello stesso modo con cui è 
stata contratta , allorché la risoluzione dipende 
dalla medesima sorgente e viene dimandata dalla 
stessa persona capace a contrarre 1’ obbligazione. 
Sciogliere un affitto svantaggioso per stipularne un 
altro vantaggioso, è amministrare da buon padre 
di famiglia (2). 

Potete ora temere che la locazione, convertita in 
diritto reale immobiliare, sia suscettiva d’ipoteca, 
in opposizione di tutti i principi ammessi sinora ? 

Io vi risponderò primieramente che ogni immobi- 
le civile non è suscettivo d’ ipoteca, come non lo 
sono le servitù, i diritti di uso, le azioni per riven- 
dicare un immobile. Io aggiungerò che la locazio- 
ne non sia ciò che può addimandarsi un bene im- 
mobiliare, perciocché deducendo le spese di col- 
tura ed il canone dovuto al proprietario , ignora- 
si qual valore intrinseco possa avero. Qual è lo 
scopo della locazione? Quello di far passare nelle 
mani del proprietario il prodotto netto della cosa. 

In quanto al fittaiuolo, ciò che egli no ritrae è il 
salario del suo lavoro e l’ indennità dello somme 
anticipate. Dov’ è dunque l'omolumento valutabi- 
le della locazione, fatta deduzione del fitto dovuto 
al proprietario e delle spese per la coltivazione ? 
In tesi generale , non vi si osserva soprattutto 
quando i proprietari sono di coloro che si applica- 
no a non lasciare al fittaiuolo chela menoma par- 
te possibile al di là del suo legittimo beneficio. 
Supponendo pure che il basso prezzo della locazio- 
ne lascia qualcho beneficio al fittaiuolo, come mai 
si potrebbe valutare? come mai si potrebbe sepa- 
rarlo con certezza dalla parte dovuta al proprie- 
tario e dalle spese di coltura ? E evidente che 
1’ emolumento elio la locazione offrirebbe a colui 
che volesse prenderlo in ipoteca non sarebbe imi 
certo (3) , e che però l’ ipoteca non avrobbe una 
sede determinata. 

19. Tutto quello che fin’ ora ho discorso es- 
sendo stato messo a stampa in un giornale di giu- 
risprudenza, il Diritto (4), uno stimabile magi- 
strato della corte realo di Poithiers si provò con- 
traddirmi in una di lui risposta , cui è d’ uopo 
replichi io stesso (5). Bellot de Miniòres ( è di 
lui che vo’ tener parola ) cancella dapprima con 
un tratto di penna tutte le distinzioni che io mi 
sono studiato mettere in mostra tra il contratto 
di locazione e gli altri pesi immobiliari. Di poi , 
ora mi muove dello obbiezioni , che suppongo- 
no avorio confuso questo varianze si dissimili; 
ora , mi rimprovera aver’ io ceduto indicandoli , ' 

(4) N° «lei 26 aprile 1836. 

(5) V. l'articolo ilei Diritto ilei 20 maggio 1836 , di Belio! 
de* Minière*. Lev ve da liceva da droit } t. 2, p. 171-177. 
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principi che distruggono i miei. Da ultimo si i 
prova ad avvolgermi in talune conseguenze , 
che a lui sembrano derivare dalle mie idee sul 
carattere immobiliare del contratto di fitto: quin- 
di , se cerco appartarmi da quelle , m’ appone 
d’ inconseguente al mio sistema ; se acconsen- 
to a rimanervi fermo , mi accusa di voler tutto 
confondere. 

Disaminiamo da vicino il merito de’ suoi rim- 
proveri. 

Ho detto la ragione perchè il contratto di fitto 
non è suscettivo d’ipoteca. Bcllot pretende assolu- 
tamente che ne sia tutt’ altro nella mia teorica. 
Imperciocché , dic’egli, se il contratto di fitto ha un 
carattere immobiliare, è impossibile che non pro- 
duca smembramento della proprietà come nell' u- 
$u fruito e nell’ enfiteusi. 

Uno smembramento della proprietà! Ma, mio 
Dio ! non ho mostrato antecedentemente nel mo- 
do il più chiaro che il contratto di fitto, che è una 
forza ausiliaria aggiunta alla cosa per renderla 
produttiva, non vuol’ essere assimilato alle con- 
venzioni che restringono il diritto di proprietà e 
che-no staccano qualche parte utile(l)?Perchè Bel- 
lot non confuta primieramente questa parte del 
mio lavoro?Perchè una mente cosi giudiziosa come 
la sua vuole sforzarmi a piegare sotto questa pre- 
tesa analogia dell’ usufrutto e del contratto di lo- 
cazione ( divenuto secondo me diritto immobilia- 
re ), analogia di cui io sono stato il primo a pro- 
vare la falsità e l’inconseguenza (2)? Bellot de 
Minières vorrebbe per avventura che , per essere 
conseguente con me stesso, io chiudessi gli occhi a 
tutte le differenze importanti, a tutte le dilicate di- 
stinzioni le quali forzano la logica ad abbandona- 
re il suo andamento assoluto ed a modificarlo 
con felici ripieghi comandati dalla verità 1 Per 
quanto sia sollecito poter avere l’approvazione 
di questo magistrato , non posso , lo confesso , 
rassegnarmi a fare siccome quel dabben’ uomo 
di un matematico , il quale volendo sostenere 
che la linea retta si era la più corta , si fece 
un giorno a camminare senza deviare per una 
strada di Parigi , correndo rischio di soffrir 
danno dal primo ostacolo in cui si fosse im- 
battuto. 

Ma, dice il mio contraddittore, non vale che nie- 
gate trovare nel contratto di locazione una sode 
per la ipoteca sotto il pretesto che il locatario non 
ha il dominio utile e che il suo godimento non 
porta impaccio a quello del proprietario il quale 
cava la rendita dalla sua cosa! Perciocché 1’ usu- 
frutto, sempre mai suscettivo d’ ipoteca, può tro- 
varsi nelle stessissime condizioni, potendo essere 
costituito mediante una rendita vitalizia. E nel 
contratto cnfiteutico , che pure si è suscettivo 
d' ipoteca , il conduttore paga un canone al lo- 
catore. 

(1) Supr., n. -4, 6, t, oc Vedi del pari in «cguilo, n 2*. 

(2) Supr., n. 4 e Aggiungi * fr., a. 24. 

(3) Jvfr , n. 34. 

(4) /n/r., n. 24. 


Senza dubbio il conduttore nel contratto di en- 
fiteusi paga un canone al locatore ; ma qual 
canone ? È esso una corrisponsione a titolo d’in- 
dennità del godimento conceduto al condutto- 
re , e come rappresentante il prodotto netto 
cacciato mercè le sue fatiche ? Niente di tutto 
questo. 11 modico canone che si paga nell’ enfiteu- 
si è convenuto a solo titolo del riconoscimen- 
to del dominio diretto. « Pensio , dicevano i dotr- 
tori, constituitur, non prò mercede, in quo dif- 
ferì a localione , sed in rccognitionem dotninii. » 
Laonde, come vuole Bellot cl\e io non mettessi 
differenza alcuna tra l’enfiteusi, che posto niente 
alla modicità del canone è una vera alienazione , 
ed il contratto di locazione, il quale essendo il mez- 
zo più efficace per cavare dalla cosa la più gran 
somma di prodotto non produco smembramento 
di sorta (3) ? 

In quanto all’usufrutto, so che può essere costi- 
tuito mediante una rendita vitaliziala quest’acci- 
dente non impedisce che colui il quale ha concedu- 
to l’usufrutto non sia allo intutto privato dell emo- 
lumcnto della cosa: egli rimane, per mo’ di dire, 
spogliato, e l’è per questo che s’ addimanda pro- 
prietario diretto (4). Io dico esser egli spogliato 
di ogni qualsivoglia emolumento della cosa!!! per- 
ciocché egli non riceve niente. La totalità dei 
frutti naturali e civili sono dell’ usufruttuario , 
il quale tiene in sua mano lo smembramento 
della proprietà cui è inerente l’ intero godimen- 
to. Non v’ha dubbio che il proprietario diret- 
to riceve in contraccambio la rendita annuale ; 
ma non è già un frutto civile dell’ immobile : essa 
non è che il prodotto del capitale costituito a ren- 
dita vitalizia per prezzo dell’usufrutto. Ma può 
dirsi che tutto ciò si verifica nel contratto di 
locazione (5) ? Il canone che paga il condutto- 
re non è sotto un punto di veduta una parte dei 
frutti in guisa che se i frutti manchino per 
forza maggiore , il conduttore può domandare 
un escomputo sul canone (C) ? Perchè vuole 
Bellot che io non tenessi conto di queste differen- 
ze essenziali nell’ applicazioni che fo del mio si- 
stema ? 

Gli è perchè, secondo questo giureconsulto, io 
avrei insegnato nel mio comentario dell’ Ipote- 
che che il Codice civile sommette ad ipoteca i 
beni immobili , e che questa disposizione è ge- 
nerale ed abbraccia tutto (7) ; e però che io non 
abbia il diritto di sottrarre il contratto di fitto al- 
l’ipoteca, da che ne fo un diritto immobiliare. Ma 
spiegamoci ! quando ho detto che il Codice ci- 
vile comprende tutti i beni immobili, ho volu- 
to intendere (coinè lo prova il seguito del pas- 
so citato da Bellot) de’ beni che. hanno una se- 
de certa. Quanto agli altri , ho inscenato che 
l’ ipoteca non può colpirli (8). Ebbene , so io 
provo che il contratto di fitto non ha una sede 

(5) ì*f° 24, infr ■ , ove ritorno tu tutto que»te dittercn.'c. 

PO Art. l'ii’J "f- 1615 C. c. 
tt»T. 2. n. 40Ó. 

>• 406. 
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ipotecaria, che non offre adito al pignoramento , 
che mi potrà rimproverare il mio contradditto- 
re? Mi dovrò stimare disfatto perchè egli so- 
sterrà che l’ usufrutto e 1’ enfiteusi , avendo una 
sede fissa e tale che possa servire di fonda- 
mento all'ipoteca , del pari il contratto di loca- 
zione ne offre una per contraccolpo ? Ed i ragio- 
namenti in che mi sono menato risguardo alle 
parti del proprietario e del conduttore , ali’ incer- 
tezza dell' emolumento del conduttore , deduzion 
fatta del canone e delle spese di coltura, tutto ciò 
è di si poco momento da non meritare una rispo- 
sta da Bellot ? 

Bellot in seguito porta osservazione su la par- 
te del mio ragionamento riguardante il diritto 
de' tutori e dei mariti di concedere in locazione i 
beni-stabili dei minori e delle mogli.E qui ancora 
egli avvisa che le mie concessioni non s’accorda- 
no a miei principi. E ciò perchè Bellot ritor- 
na sempre a questa idea , che il contratto di 
locazione sarebbe un peso immobiliare ordinario, 
mentre io mi sono sforzato a stabilire essere 
uwjìcso che feconda , un elemento di produzione. 
Confesso non poter rendere altra risposta a questo 
riguardo. 

Ed è la sola che gli potrò sommettere quando 
egli si farà a negare che, secondo il mio siste- 
ma , il marito , il tutore possano legalmente do- 
mandare la risoluzione del contratto di locazio- 
ne ch'eglino avranno consentito : da che è ri- 
conosciuto essere il contratto di locazione un 
atto d' amministrazione , come si potrà proi- 
bire agli amministratori de’ beni delle donne 
maritate e de’ minori fare e sciogliere i con- 
tratti d’affitto nell’ interesse di coloro i quali 
sono allogati sotto la loro protezione? Ila egli 
per avventura buone ragioni per sostenere che 
un amministratore non debbe amministrare? Non 
sarà più una regola generale ( questa parola è 
sfuggita a Bellot ) che i contratti possono es- 
sere sciolti nello stesso modo siccome sono stati 
formati ? E so lo scioglimento della locazione , 
che ha per oggetto di togliere la cosa ad un cat- 
tivo conduttore per darla ad un affìttaiuolo la- 
borioso e solvibile , è un atto di buona ammini- 
strazione , potrà forse l’ amministratore non agi- 
re per questo scopo di utilità, in virtù degli art. 
450 f 873 e 1428 f 1399 del Codice civile , o 
da cui traggono oriaine gli art. 1718 + 1564,1429 
t 1400 e 1430 f 1401 ! 

Nel vero Bellot non si sa persuadere come 
sia succeduto eh' io mi sia indotto a noverare 
nella categoria degli atti d’ amministrazione la 
concessione di un diritto immobiliare sulla co- 
sa. Ma se questo diritto immobiliare è un ad- 
dizione fatta a questa cosa per renderla pro- 
duttiva ; se è l’ impiego di una forza ausilia- 
ria per cavarne i prodotti non già per sner- 

(I) Mio fomentarlo àaW Tpoteche , n. 778. 

(2 Lor. (il. 

(3) Znchnriao, t. 3. p. 177. Prouilhon Uttifmil. t. 1. n. 85. 

(4) Mio comontario dell* /poi ecAf, n . 256, 259 c leg. 


varia ; se , ancora una volta , è un elemento di 
produzione (cirsostanze che Bellot obblia in ogni 
istante ) , che vi sarà a censurare nella mia clas- 
sificazione ? 

Ma eccomi giunto ad un’ultima obbiezione. 

Bellot de Minières conviene che al presente 
il contratto di locazione ingenera in favore del 
locatario un diritto reale nel senso che que- 
st’ultimo può opporre il suo titolo al terzo deten- 
tore. Ma aggiunge che , sol perchè un atto ha 
un carattere di realtà , non può indursene che 
per ciò solamente sia immobile per sua natnra. 
L’ anticrcsi dà del pari al creditore che ritiene 
l' immobilo siccome pegno il diritto di riven- 
dicarlo dalle mani di chicchessia , o per lo meno 
gli permette di opporre al terzo il suo contratto , 
e pur tutta voltanon è un diritto immobiliare. Lo 
stesso vuoisi dire del commcnlatario. Perchè sarà 
altrimenti del conduttore , che siccome l’anticre- 
sista ed il commodatario non ha diritto che su i 
frutti ed il ricolto? 

Però non v’ ha alcuna analogia tra le posizioni 
che Bellot vuol paragonare in questo luogo. L’an- 
ticresista non ha sull’ immobile datogli ad anticre- 
si diritto alcuno di rivendicare nò diritto realo 
di sorta (1). Il creditore non acquista che il dirit- 
to di percepire i frutti dell’ immobile ( art. 2085 
-f-1955).Eg!i non ha alcuno jus in re sui fornii, sul- 
le cose che producono i frutti (2). Tutto si riduco 
ad un semplice diritto di ritenzione (3) che ter- 
mina col possesso dell’ immobile (4) e che non dà 
azione alcuna contro i terzi ; perciocché il dirit- 
to di ritenzione non può servire di base che ad 
ad una semplice eccezione diretta a conserva- 
re quello di cui si ha il possesso (5). A riguar- 
do del commodatario il paragone pecca d’ av- 
vantaggio ; perciocché il prestatore è meno fa- 
vorito dall’ anticresista, poiché non gode del di- 
ritto di ritenzione (6) , e non vi sarebbe eresia 
maggiore in giurisprudenza che sostenere che il 
conunodato , semplice ufficio d’ amico , com- 
prenda un diritto reale in guisa che si possa 
opporre al terzo acquirente dell’ immobile pre- 
stato (7) ’ ! 

Quali cose premesso , quale argomento potras- 
si cavare da queste posizioni cosi • ristrette con- 
tro quella del conduttore , il quale siccome ve- 
dremo nell'alt. 1743f1589, ha diritto di riven- 
dicare l’ immobile anche quando non sia sta- 
to immesso in possesso o ne sia stato spo- 
gliato ? 

20. Dietro tutte queste CQnsiderazioni possia- 
mo conchiudere , con la convinzione che dà una 
opinione riflettuta , ma però con quella riserva- 
tezza necessaria trattandosi di un' idea nuova , 
che secondo il Codice civile il contratto di lo- 
cazione ingenera a favore del conduttore un di- 
ritto reale immobiliare. L’ opinione contraria , 

5 Loc. e il. 

6) Art. 1885+1757 C. c. Mio fomentarlo dclT fpoiecht, n. 
258 hit. 

(7 ) Proudlion, Utufruil, t. 1. n. 68. 
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rispettabile che sia per l’ unanimità dei suoi di- 
fensori , potrebbe ritenersi siccome un avanzo 
dell’antica giurisprudenza ed un pregiudizio di 
cui presto o tardi la scienza scuoterà il giogo. 

Ma , lo dico di nuovo , questo diritto reale ed 
immobiliare non vuol essere considerato sotto lo 
stesso punte* di veduta che quello di cui i libri an- 
tichi e moderni ci danno la classificazione. Se esso 
produce un peso,è un peso fecondo, nongiàun peso 
che fa scapitare la cosa, siccome quelli che tino ad 
oggi sono stati noverati nella categoria de’ diritti 
reali. L’ è questo carattere che incessantemente 
vuoisi avere presente innanzi gli occhi per non 
sviare nell’ applicazione della teorica che io ho 
sommesso al giudizio degli amici della verità. Mer- 
cè questa particolarità significantissima si com- 
prenderanno talune differenze che gli spiriti ne- 
mici delle distinzioni s’ ostinano a non conosce- 
re ; si concilieranno per tal modo le diversità, 
che la poca riflessione fa ritenere per coutraddi- 
zioni ; da ultimo , si prenderanno quei mezzi 
termini giudiziosi che formano la parte più de- 
licata ma la più necessaria dell’ arte di ragio- 
nare. 

In quanto alle conseguenze di questa teorica , 
noi le vedremo sviluppate nel seguito di questo 
Comentario. Bellot. de Minières le andava cercan- 
do nel n° del Diritto del 26 aprile 1826. Obbliava 
eh’ io non potea inserire tutto un libro in un arti- ’ 
colo da giornale. 

21. Intanto noi ci facciamo a paragonare la lo- 
cazione agli svariati contratti con cui essa ha 
qnalche analogia. Laricerca dei punti di divergenza ' 
e convergenza tra le cause delle obbligazioni è un 
bisogno dell’ analisi per coloro i quali ricercano il 
vero in tutta la sua pienezza. 

La locazione ha stretti rapporti col contratto 
di vendita. « Locatio et conductio , diceva Cajo, 
yroxima e»t venditioni et emptioni , iisdemque 
regulisjuris comistit (1). » 

• Essa è di diritto naturale e delle genti (2). 

È consensuale , sinallagmatica e commutativa. 

Richiede siccome la vendita (3) tre condizioni 
fondamentali, rat, pretium et consensus. La mas- 
sima differenza eh’ esiste tra questi due contrat- 
ti si è che la vendita è un mezzo d’ alienazio- 
ne , e però fa che definitivamente si trasmuti in 
mano altrui la proprietà ; mentre che il con- 
tratto di locazione non fa che concedere tem- 
poraneamente ad un terzo il godimento mate- 
riale della cosa , conservando il proprietario il 
godimento legale ed i fruttati civili. 11 contratto 
di locazione non produce alienazione di parte al- 


ti) r.cp. 2 , D. Loe. Coruf. 

(i) Paolo L. I. D. Loe. Co'ut. Locatio et eondtt.'lio cam na- 
turali* *it e' omnium gentium,non terbi*, sed consenti* con- 
tralti tir , tieul empi io et vendi- io. 

(3 Cajo, 1. 2. D. Loe, Cond, 

(1) Arg. deir art 1 133-}-l C. e. 

(3) Pothier, a. 4, OjscrTHiioue della Corte d’ Agen. Fenut , 
I. 3, p.2*. 


cuna utile del dominio ; perciocché rende pro- 
duttiva la cosa , vi associa un elemento di pro- 
duzione e fa si che se ne cavi un prodotto net- 
to (i). Egli è vero che toglie al proprietario il 
godimento materiale della cosa ; ma per sosti- 
tuirvi il godimento in frutti od in denaro , di 
molta maggior importanza pel proprietario. Tut- 
to ciò clic si potrà dire al riguardo si è , che 
la locazione delle cose , dalle quali si cava un 
prodotto in frutti naturali od industriali , conten- 
ga la vendita di questi frutti (5) o di una parte 
di essi. E però i Romani si servirono delle pa- 
role emplio-vcndilio, come equivalente di locatio - 
conductio (6). 

E poiché la locazione ha per oggetto assicu- 
rare al proprietario la rendita della cosa sua , 
segue che il prezzo della locazione, sia che con- 
sista in derrate sia in danaro , debba per sua na- 
tura andar partito in annualità ; mentre nella 
vendita , cercando il venditore convertire la co- 
sa sua in un capitalo in denaro , il prezzo non 
si divido in pagamenti di somme rappresentan- 
ti la rendita annuale ; ma si stabilisce col pa- 
gamento, attuale od a tempo determinato , di 
un capitale rispondente al valore della cosa alie- 
nata (7). 

22. Astrazion fatta da tali differenze , 1’ af- 
finità della vendita colla locazione è si grande , 
che ci è occorso vedere i giureconsulti romani 
stare infra due nel precisare le differenze che 
v'hanno tra i due contratti (8) f Due giurecon- 
sulti più moderni Pothier c Caroccio non so- 
no convenuti risguardo al modo di distinguer- 
le. Eglino propongono quest’ ipotesi : Io vi ce- 
do il godimento di un immobile per 9 anni me- 
diante determinato prezzo. È questa una ren- 
dita ? È un contratto di locazione ? La quistione 
non è di poco moménto ; perciocché nella ven- 
dita la cosa è a rischio del compratore , nella 
locazione poi è a rischio del locatore. Caroccio 
opina che so la locazione ò fatta per varie dando 
in denaro uniformi e pagabili in ciascun anno , è 
un contratto di locazione ; come poi se si sia con- 
venuto un prezzo solo , il contratto debbo essere 
riputato una vendita. 

Ma Pothier non divide la stessa sentenza : 
allorché il godimento , die’ egli , ò accordato per 
una durata non maggiore di anni 9 , il contratto 
vuoisi presumere essere una locazione , ancor- 
ché il prezzo di tutta la locazione sia unico. Al 
contrario , se la durata della locazione eccede i 
9 anni , il contratto debbe presumersi vendita 
se il prezzo consista in un’ unica somma , o 


(6) Cui apio , L 19 c 20 , De ad. empì. Caiapio ru que- 
sta legga cita Foste : Venditlo -.et olim dieelwntnr centorttm 
i«c*tio.' «s, quod velut fruclut pubiicorum lo^orum ie- 
nibont. 

(") V- la ratifica di ciò nel numero seguente. 

(8) Cajo, I. 2 , $ I , D- De <o . I. empi. , ed Inai. , lib. 
3 , n. 145 , 140 , e 147. Giavtdeno , 1. 65 , D- Ùt co ut. 

j empi. 
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un censo se consista in una somma pagabile in 
ciascun anno (1). 

Ma , mi sarà permesso il dirlo ? Pothier mi pa- 
re abbia dato meno nel vero che il suo avversa- 
rio , e mi proverò dimostrarla. 

Ed anzi ogni altra cosa vuoisi dire , doversi te- 
ner presenti le circostanze della causa e l’ inten- 
dimento delle parti ; era questo il consiglio che 
dava Cajo in simili circostanze. Idgue ex acciden- 
tibus appant (2). 

Nel rincontro ve n’ ha una che fa mestieri non 
obbliare, c noi la metteremo in mostra onde evi- 
tare pericolosi errori. Supponghiamo a ragion d'e- 
sempio che io proprietario di un fondo che col- 
tivo , venda anticipatamente a Pietro i frutti av- 
venire (3) di questo fondo per la durata di anni 
due mediante un prezzo in massa od a dande an- 
nuali ; è evidente che sarà questa una vendi- 
ta non già una locazione. Acciò vi sia locazio- 
ne , è mestieri che la cosa venga consegnata ad 
un individuo, per essere nel caso di percepire da 
sé stesso i frutti che la sua industria gli farà ca- 
vare. 11 conduttore di beni rustici presso i Ro- 
mani s' addimandava colonus dal verbo colere , 
coltivare , poiché era il coltivatore della terra 
conceduta in locazione , poiché pagava per far- 
la valere. Nummi s colit, diceva il giureconsul- 
to Paolo (k). Ma se colui il quale compra i frut- 
ti avvenire di una cosa, non ha in veduta 
di prepararne i frutti mercé il proprio lavoro, 
non è che un semplice compratore ; talché non 
può affatto tenersi parola di contratto di loca- 
zione. 

Tali cose premesse, facciamoci più d’ appresso 
a ragionare l’ ipotesi di Caroccio e di Potliier e 
facciamo senno che la difficoltà consiste nel rin- 
tracciare il vero carattere del contratto, allorché 
le parti non hanno chiaramente manifestato la lo- 
ro volontà o quando hanno usato espressioni in- 
esatte , equivoche , siccome soventemente in- 
terviene. Pothier sostiene che fa mestieri la du- 
rata dell’ alienazione de’ frutti serva di norma 
per la soluzione che si ricerca. Però è un fal- 
so punto di partenza ; falso sotto l’ impero del- 
1’ antiche leggi ; ancora più falso sotto l' impe- 
ro del Codice civile. 

Il contratto di locazione , siccome l' ho detto 
più di ui a volta , ha per oggetto mettere l’im- 
mobile a profitto e procurare al proprietario il ri- 
colto netto. Che è mai la pigione di una casa , il 
prezzo di un con'ratto d locazione a colonia? Lo 
si è un frutto civile secondo n’ammaestra 1’ art. 
58Vf 509 del Codice civile; o questa definizione 
mette in chiaro la giustezza dell’ ideo attaccate 
da noi al contratto di locazione. Ora i frutti di 
una cosa non si formano tutto assieme ed in una 

1) Lott'tgp . n. 4. 

2 hut, , lih. 3 , n. 150. 

3) Su questo «]H>cio .li realità, redi il mi-, Comenlario do!- 
a Vc idiia , n. 204. 

(4) L- 20, $ 1. D. De furti*. 

\t>) Aggiungi- Durauton , du Lovigo , n. 17 , a Duvcrgier, 


sola volta; v’ha in essi alcun che di successivo 
e di periodico. Cosi Y art. 2277f2183 del Codi- 
ce civile fa prescrivere in 5 anni le pigioni 
dello case ed i fitti dei beni rustici. Quale n’ è 
la ragione ? Perchè nella lor natura vanno pa- 

S ;ati in annualità od a termini più brevi. Nei- 
o che la legge è perfettamente giusta e ra- 
gionevole , imperciocché i frutti civili sono l’i- 
mitazione de’ frutti naturali. Ora questi sono 
sommessi alla legge di crescere progressiva- 
mente e periodicamente. Dunque i frutti civili 
che li rimpiazzano debbono presentare il carat- 
tere istesso. 

L’ è ciò che non ha abbastanza osservato Po- 
thier , e parmi abbia urtato di fronte la verità , 
quando ha tolto a sostenere , esservi presun- 
zione di locazione in una cessione di godimen- 
to mediante un prezzo solo. Io non conosco con- 
tratto alcuno di locazione di beni urbani o rustici 
in cui non vi sia pigione od estaglio ; laonde non 
sarebbe usare impropriamente della lingua, chia- 
mando estaglio , pigione , canone ciò che non 
vien pagato annualmente e a determinate sca- 
denze più brevi ? 

Io mi do a credere dunque che la divisione del 
prezzo di una locazione in annualità od in paga- 
menti periodici sia della natura di questo contrat- 
to , e che qualsivoglia cessione di un godimento 
fatta per un prezzo unico ( a meno di una volon- 
tà contraria chiaramente pronunziata ) sia tut- 
t’ altra cosa che un contratto di fitto. Caroccio mi 
pare eh’ avea colpito questo punto di veduta , e 
però è a meravigliare che Pothier non ne abbia 
cavato partito (5). 

Del resto , i feudisti, questi scrupolosi investi- 
gatori delle differenze de’ contratti, non errarono 
in questo. D’ Argentee (G) diceva in termini ge- 
nerali : « Cum proprium sit locai ionie pensiono 
» anniversarias, vertentibus annis solvi; » e Bar- 
tolo , in leg. 1 , D. De tuperf. « Locationem 
» in hoc ab emptione fructuum differre putat, 
» quod in venditione prelium semel et una de 
» pensione tolvitur , in locationibus annis verten- 
» tibus. » 

E Fomnaur ; «A riguardo della vendita dii 
» frutti , è l’ unità del prezzo per tutta la sua 
» durata che la fa distinguere dalla locazione. 

» E però se il prezzo È annuale , è un vero 
» contratto di locazione , menfre il contrat- 
» to di fitto per più annate per una somma uni- 
» ca , non è già un contrailo di (itlo , ma una 
» vendita di frutti (7). » 

Importante il contrario fu giudicato con de- 
cisione della corte di Montpellier in un fatti- 
specie in che si era ceduto , mediante una som- 
ma sborsata in una sola volta, il diritto di rico- 

L 1 , a. 33, T<fr. , n. 129. 

(6) Sur Bri-lagne , ari. 52,‘ti ta 2 , n. 5. 

{i) L"J* et reme» . c. IS , n. 528. Fa me'tiftri lessero pa- 
rline: tc il numera 5:9. Agg. Scónat. Mei li cu , De catibut 
fortuiiit , pari. 2 , quatiat. 10 , n. 4J. 
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gliere la corteccia de’sugheri per un dato tempo 
ed in una data estensione di terreno ; e quello 
che maggiormente importa si è che le parti a- 
veano addiinandato il contratto una vendita ! ! ! 
Talché non può spiegarsi la ragione per la quale 
la corte lo qualificò contratto di fitto, se non che 
per la seguente circostanza , cioè che la conven- 
zione era rinnovazione di un’ altra precedente , 
ed alla quale le parti aveano dato il nome di 
locazione (1). 

E però conchiudiamo che la divisione del prez- 
zo in annualità è una circostanza caratteristica del 
contratto di locazione , nella medesima guisa che 
la determinazione di un prezzo unico, siansi pu- 
re diversi i termini del pagamento , è grave in- 
dizio di vendita di frutti. So che Championniòrc e 
Rigaud hanno adottato senza discuterlo il senti- 
mento di Pothier (2) ; però avrei amato meglio 
vederli seguire nel caso i pensamenti do’feudi- 
sti , cui vanno debitori di tante veduto ingegnose 
e ricche di conseguenze. 

V’ha ancora un casoche soventi fiate ha richia- 
mato l' attenzione de’tribunali, e che ha dato luo- 
go ad innumere quistioni. E questo si è quello 
della vendita de'tagli di bosco , che vanno fatti 
successivamente e di anno in anno. Lo parti 
non raro volte si sono studiate di dare le sem- 
bianze di un contratto di locazione a queste spe- 
cie di alienazioni , poiché il diritto di registro 
è minore quando trattasi di fitto che quando 
vi ha vendita. 

Senza dubbio,! boschi possono essere dati in lo- 
cazione siccome tutti gli altri immobili , soprat- 
tutto quando il taglio di essi è determinato. Ma 
acciò il contratto possa essere qualificato una lo- 
cazione, fa mestieri si trovino in esso le circostan- 
ze inerenti a questa specie di couvenzione.non già 
i caratteri che si appartengono alla vendita. Le in- 
dicazioni da noi date potranno servire di norma 
al riguardo. 

Il Duca di Bourbon avea dato in locazione a 
Simon, per tre anni , tre sezioni di boschi da do- 
versi tagliare successivamente , mediante un 
prezzo unico di i50,%7 fr. , pagabili in tre an- 
ni. Di più ,• avea stipulato che Simon non avea 
diritto a pretendere indennità di sorta per gli 
alberi mancanti e piazze vote che si avessero 
potuto trovare nell' estensione in che eseguir si 
dovea il taglio. Non ostante la qualifica data 
dalle parti al contratto , la corte di cassazione 
non volle riconoscere in questa convenzione un 
contratto di fitto , e rigettò il ricorso prodot- 
to contra una decisione del tribunale di Cha- 
teaubriant , che , interpetrando le clausole del- 
1‘ atto , l’ avea qualificata vendita (3). Ed in fat- 
ti era una vera vendita ; una vendita che si 

(1) La Cori© di ftMMÌonc op'mA, di*l rimanente con ragio. 
ih* , elio 1* interpretariono ili questa clausola non poteva ovve- 
ro da ovva prova in ovante ; 7 Dicembre ISIS. Sirey , 20, 1 , 
i ti 3 ; Paini* , 57 . p. 440. 

(2) T. 4, n. 3047. 

(31 3 Dicembre lS22.Cbaropiomiìerc e Rigau.l,t. 4,n. 303S. 


manifestava , 1 ° per l’unità del prezzo , 2° per 
la condizione che Simon non potea pretendere 
indennità alcuna per le piazze vote ; mentre 
che , se fosse stato conduttore , potea cavar pro- 
fitto da quelle piazze, sia mercè la pastura , sia 
mercè la coltivazione. 

Allorché si presenteranno simili quistioni , 
vorransi vagliare le circostanze. Se il prezzo è 
unico , se il preteso locatore ha riserbata a sé 
f amministrazione della foresta , senza conce- 
dere all'altro contraente alcun diritto d'immi- 
schiarsi nella stessa , se questi riserba a sé 
ogni diritto di pascolo ne’ boschi che debbonsi 
tagliare e proibisco all' altro di profittarne ; in 
tutti questi casi si vorrà essere inchinevole a 
togliere all’ atto la falsa qualifica di fitto che le 
parti contraenti gli avessero potuto dare , e far 
prevalere il carattere di vendita de’ tagli , dis- 
simulata con accorgimento per sottrarsi ad un 
diritto di registro. 

23. Il giureconsulto Cajodava un altro esem- 
pio della difficoltà di discernere la vendita dalla 
locazione. Voi mi date de’ cavalli per girare una 
ruota pel volgere di un anno, e conveniamo clic 
io vi pagherò tanto per ogni cavallo che soprav- 
vivera a questa penosa fatica, e tanto per ognur 
no che succumberà al travaglio. Secondo il ro- 
sj)onso di Cajo , fa mestieri fare la seguente 
distinzione. Vi sarà semplice locazione in quan- 
to risguarda i cavalli che rimarranno sani e sai- 
\i. Vi sarà vendita a riguardo di quelli che suc- 
cumberanno (4). Questa decisione è piena di 
aggiustatezza e di ragione. 

2i. II contratto di locazione ha molti rapporti 
e differenze coll’usufrutto (o). 

L’ usufrutto porta seco un diritto reale : la lo- 
cazione medesimamente lo produce secondo i 
nuovi principi da me di sopra esposti (6) , in 
opposizione all’opinione ammessa fino al pro- 
sente. 

L’ usufrutto dà all’ usufruttuario il diritto di 
godere della cosa ( art. o78f503 Cod. c. }. Il 
contratto di locazione parimente attribuisce al con- 
duttore od al pigionale il diritto di godere ( art. 
1708flDÌtt e 1709f 1555 ). Ecco quindi dello 
rilevanti analogie ; però le differenze sono più 
pronunziate. 

L’ usufrutto smembra la proprietà , le toglie 
1’ emolumento e la spoglia dell’ elemento di pro- 
duzione. E però col linguaggio energico dello 
leggi s’ addimanda proprietario diretto colui il 
quale non usufruisco la sua cosa. La locazio- 
ne all’incontro non smembra la proprietà : essa 
lo si aggiungo nel fine di renderla produttiva , 
e mettere tra le mani del proprietario il pro- 
dotto netto della cosa. Di talché il buon scuso 

(4) Inst, , Uh. 3,c. 1 40. 

(5) PrnudUott , t'ivfruil, n. 9$ o seg.; Toullier.t. 3 , n . 387 
e Dnranlon n. 7 > r scg. Rilevasi chiaro aTer io cavato 
profitto da’ pensamenti Hi quo-ti autori , modificandoli sotto 
gravissimi rapporti, /itjyiungi, Dmcrgicr, a. 28. 

(6) Supr. , n. 5 o scg. 
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universale, di fermo si guarda di storcere la de- 
nominazione di proprietario diretto applicando- 
la a colui cho da in locazione i suoi immobili. 

Quindi traggono origine le numeroso diffe- 
renze tra gli effetti del contratto di locazione e 
quelli dell’ usufrutto. 

L’usufrutto costituisce una proprietà civile, 
rivale della proprietà diretta ,- che ossa ridu- 
co all’inerzia. Esso è una conquista fatta sul 
dominio della cosa, per effetto della (piale viene 
a rimaner senza del suo più bello attributo. Nel- 
la sua periferia l’ usufruttuario ha una esisten- 
za a parte da quella del proprietario del fondo ; 
egli gode esclusivamente , possiede siccome pa- 
drone o nomine prvprio (lj : di più l’usufrutto 
si può acquistare mercè prescrizione (2), ed es- 
sere costituito a titolo gratuito per donazione 
o testamento. 

Non è lo stesso del locatore. Siccome il con- 
tratto di fitto non smembra la proprietà , che 
anzi al contrario si è una forza estranea ap- 
plicata alla cosa per renderla produttiva nel- 
l’ interesse del padrone , perciò non ingene- 
ra pel locatore e per l’aflittatore una condizio- 
ne a parte . in forza della quale l’ interesse del 
proprietario e l’ interesse del conduttore debban- 
si ritenere siccome distinti e divisi. Il conduttore 
fatica pel padrone , possiede per lui ; in ciascun 
anno od alle scadenze determinate bisogna che 
versi in mano dello stesso i prodotti della co- 
sa : dal che seguita , 1° che il diritto del fìt- 
taiuolo non può essere posseduto animo domi- 
ni ed acquistarsi colla prescrizione , impercioc- 
ché è costantemente misto di precarietà e pri- 
vo d’ indipendenza ; 2° che non può venir con- 
ceduto a titolo gratuito , e che necessariamente 
debbe avere origine dalla convenzione delle par- 
ti. Perciocché che cosa sarebbe una locazione 
senza prezzo e senza canone periodico ? Fareb- 
l>e pervenire al proprietario il prodotto netto 1 
Aggiungerebbe lo scopo del contratto di locazio- 
ne , che si è quello di cavar profitto dalla co- 
sa 1 In fine, se non può esservi locazione sen- 
za prezzo, come potrebbe essere determinato sen- 
za una convenzione positiva ? 

Spingiamoci innanzi o vedremo moltiplicarsi 
le differenze. 

11 locatore è obbligato à consegnare la cosa in 
buono stato di riparazioni d’ ogni maniera ( art. 
1720fl5GG' ; imperciocché il contratto di loca- 
zione stipulandosi percacciare daU’immobile mag- 
gior somma di prodotto netto , ne segue che il 
conduttore , il quale è 1’ agente di questa manie- 
ra di rendere produttiva la cosa , non può con- 
segn re Y intento se non quando la cosa non sia 
nello stito di deterioramento. E quanto al pigio- 
nale , siccome questi paga il pigione per esse- 
re alloggiato convenientemente , cosi fa duo- 


(0 r. , n° i. 

(2) Mi» C'iincut. del!* Prescrizione , n. Sjj. 


po che il locatore gli dia un edificio che gli possa 
far asseguire lo scopo. Nell’ usufrutto va altri- 
menti : l'usufruttuario deve prendere la cosa nel- 
lo stato in cui si trova ( art. G00fo23 ). Quale 
si è la ragiono ? Si è che l’ usufrutto essendo uno 
smembramento gravitante sulla cosa e pregiudi- 
zievole al pieno dominio della proprietà , eleva 
un muro di separazione tra il proprietario diretto 
e r usufruttuario , quind’ innanzi rivali e posti in 
differenti condizioni. 

Nella locazione il locatore è tenuto alla garen- 
tia ( articolo 1719fl535 ) , mentre che nell’usu- 
frutto è accidentale la guarcntia. 

L’ usufruttuario può rinnneiare al suo diritto 
( art. G22f 547 ) ; imperciocché rispetto a lui l’u- 
sufrutto è uno smembramento del dominio , che 
lo costituisce proprietario indipendente , e cia- 
scun proprietario può rinunciare ad un diritto ac- 
quisito. Al contrario il fìttaiuolo non può rinun- 
ziare alla locazione senza il consentimento del 
proprietario , poiché egli non è padrone nella sua 
sfera : egli in massima parte è il gestore del pro- 
prietario, e però dove condurre a termine 1’ ese- 
cuzione del suo mandalo. 

Nel contratto di locazione de’ fondi rustici , il 
conduttore ha il diritto ad indennità per il non 
godimento occasionato da casi fortuiti o da forza 
maggioro ( art. 17G9fl615 e 177oflG19 ) ; nel- 
l’ usufrutto la perdita è a danno dell' usufruttua- 
rio. E ciò perché l’usufrutto separa 1’ usufruttua- 
rio dal proprietario diretto, mentre che il contrat- 
to di locazione liga intimamente la sorte del pa- 
drone c del fìttaiuolo. 

Il contratto di locazióne non si scioglie per mor- 
te del conduttore ( art. 1742 ) (a) : fondato su di 
una convenziono reciproca , fa d’ uopo che que- 
sta convenzione si adempisse nell’ interesse co- 
mune. L’ usufrutto poi si scioglie per la morte 
di colui a vantaggio del quale venne costituito. 
Imperciocché se durasse cf avvantaggio rende- 
rebbe sterile la proprietà ; di più, siccome è una 
servitù personale, che reputasi stabilita in consi- 
derazione della persona , non deve a questa so- 
pravvivere. 

Il contratto di locazione fatto senza termi- 
no, dura solo pel tempo necessario onde il lo- 
catore possa raccogliere i frutti ( 177V-(-1320 ). 
E la conseguenza del suo obbietto principale , 
che si è quello di rendere produttiva la cosa. U- 
na volta che si è fatto il ricolto, la locazione ces- 
sa , ove convenziono alcuna non indichi essere 
stata volontà delle parti farla durare più lungo 
tempo. 

Al contrario, f usufrutto stabilito senza termi- 
ne dura fino alla morte dell’usufrutt iario. Quali 
n’ è la ragione ? Si è perchè gli smembramenti 
della cosa hanno in generale e per loro natura 
una durata perpetua , e so f usufrutto è vita- 


fa) L' art. 17*2 rinpondo all* art. I3SS C. c. riformato (•«*- 
r > , «jcco.-uo in apprewo »■ notori. 
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lizio -, si è perchè è personale e per conseguen- 
za non trasmissibile per successione. 

. Da ultimo, le azioni per la esecuzione della lo- 
cazione e per 1’ esecuzione dell’ usufrutto non so- 
no tutte rette dai medesimi principi di competen- 
za (1) ; imperciocché le prime sono in generale 
meno importanti delle seconde, e pretensioni che 
non attaccano il diritto di proprietà, non richie- 
dono per esscro recise tante guarentie quanto 
quelle che hanno base uno smembramento della 
proprietà. 

Questo sono presso a poco le differenze che ri- 
sultano comparando le disposizioni riguardanti 
1’ usufrutto ed il contratto di locazione : esse so- 
no numerose ; impertanto tutte si riferiscono a 
questa causa principale , cioè che 1’ usufrutto 
smembra il dominio , e che la locazione lo rende 
utile ! ! 

25. Noi abbiamo preso 1’ usufrutto c la locazio- 
ne nello stato loro abituale e normale per preci- 
sare con esattezza i loro caratteri diversi. Ma 
spesse volte interviene che si studiano ravvici- 
narsi prestandosi reciprocamente alcuno de* loro 
caratteri e de’ loro attributi. E però passere- 
mo a rassegna queste ipotesi eh’ escono dall’ or- 
dinario. 

Il contratto di locazione che d’ ordinario si sti- 
pula per 3 , 6, 9 anni (2) , può medesimamente 
esser convenuto per un tempo più lungo ed anche 
avita. Laonde eccolo vitalizio siccome l’usufrut- 
to : ma segue da ciò che si possa confondere con 
I’ usufrutto ? 

Questa quistione era risoluta per 1’ affermati- 
va dai nostri antichi autori. 

Comprendendo eglino che una locazione per 
tempo maggiore di 9 anni era qualche cosa di 
più di un semplice contratto di fitto , si menaro- 
no a credere che ingenerasse un diritto reale im- 
mobiliare (3) ; ciò insegnano Despeisses (k), Po- 
thier (5) e quasi tutti gli altri autori (6) , spingen- 
dosi fino a sommettere il contratto di fitto al 
di sopra di 9 anni al pagamento del laudemio 
e do' diritti di riconoscimento , a motivo di 
prevenire le fraudi che potevano farsi a danno 
«le’ diritti signorili , simulando sotto sembianze 
di locazioni o di altre contrattazioni vere ven- 


dite d’ immobili (7). In molte consuetudini v’ a- 
veano espresso disposizioni al riguardo (8). 

Di più, il diritto reale immobiliare essendo cosi 
impresso dalla locazione di più di nove anni , gli 
autori si trovavano costretti obbliare all’ intui- 
to il carattere della locazione , allorché il diritto 
del locatario era stipulato a vita.Questo dirittoera 
reale, perché la locazione era per più di 9 anni ; 
era vitalizio ! L’ usufrutto del pari è un dirit- 
to reale e vitalizio; quindi una propensione na- 
turale a non mettere differenza alcuna tra la 
locazione a vita e l’usufrutto. E questa opinio- 
ne era addivenuta tanto più generale in quanto 
che dava modo di sottrarre ai laudemii c dirit- 
ti di riconoscimento queste specie di contrat- 
tazioni , che sarebbero state obbligate pagare so 
fossero stato allogate nella categoria delle da- 
zioni al di sopra di 9 anni ;9). « Il contratto di 
» locazione a vita, diceva Fonmaur (IO) è ma- 
» teria di gravissimo problema. Considerato sio- 
» come semplice contratto di locazione a vita , è 
» un atto per sua natura esente da' laudemii , 

« perciocché in ultima analisi si riduce ad una 
» costituzione d' usufruito di cui abbiamo prova - 
» to V esenzione. 

» Considerato come locazione al di sopra di 9 
» anni , trovasi nel caso di pagarli. . . 

» Però si risolve in una rendita di costituzione 
» di usufrutto , perciocché 1’ effetto ò perfetta- 
» mente lo stesso. 

» Perciò i contratti di locazione a vita sono o- 
» senti dai laudemii (1 i). » 

Può dunquo dirsi che questa assimilazione del 
contratto di locazione a vita con 1’ usufrutto avea 
ottenuto presso a poco l’assentimento universale : 
Merlin 1’ ha di nuovo delincata e rafforzata (12). 

Egli è vero che Pothier credeva esservi di ta- 
luni casi in cqi la locazione a vita non corrispon- 
deva ad un usufrutto ; a ragione d' esempio , 
quando le parti espressamente nell’ atto avea- 
no fermato , elio intendevano faro una locazio- 
ne, non già costituire un usufrutto : però in tesi 
generale , ed astrazion fatta da ogni stipula- 
zione dichiarativa , Pothier opinava che di di- 
ritto la locazione a vita partecipava più della 
natura del censimento che della semplice lo- 


fi) Cod. 
r»° 100 . 


di proc. , art. 3, $$ 3 o Proudlion , Utufrvit, 


(2t Tnfr., n. 10 , Supr ., n. 4 ; però redi n° 78. 

1 3) A baso della legge I, §3. D. De tuperjiriebut. 

(4) Louagc , p. "0 , nono. Egli cita Accursio , Bartolo , 
Gyy-Papo , Come*, Covarruvias, ee. ed un arresto del 
parlamento di Dipione del 10 novembre 1565. 

(5) I.ouage , n° 27. 

((>) Fonmaur, eh. 18 . n. 5:10. Bacquot, Droitt de junior 
n. 21 . Loyseau , Degurrp. , 1. 1, eh. 5 n. 8, Imperlante I. e. 
grand attestava la giii.lozrn di limilo dottrina, i. 4, art. 32, 
n. 29. Il presidente Fabro la combatteva con energia nel suo 
libro De erroribvt pragmat. Dccad. 100, err. 5. Dimostra- 
va che i testi invocati non accordavano al conduttore niuno 
ju» in re , nè P azione utilit ad rem ; però conveniva clic so 
fosso stato convenuto che non potea essere espulso tutto volto 
che papasso esattamente il canone, questa circostanza gli da- 
>a il jus ti» re, anche quando la locazione non fosse dilunga 


durata , ir.fr. , n. 478. 

7) Lniset , 1. 4 , t. 2, regola li. Fonmaur. n. 530. Du Rous- 
seau de Lacomhe , v. Lodi , p. 35)7, Despeisses , Droitt * s- 
gneuriatut , soci. 5, p. 7, n. 25. 

(8) Vermandois , 191. Reims , 90. Chalons 192. Vitry, SS > 
sonimene* a al pagamento il contratto di locazione al di so- 
pra di 3 anni, per tema di frauJi. 

(9) In fatti ; per diritto comune , lo rendite al di sopra di 
dieci mini erano soggette a' laudemii , mala vendita a vita 
non gii. E nel Tero Loisel diceva: t Per la vendita de’ fruiti 
fatta per più di dieci anni dehbonsi pagare il laudemio cd i 
diritti di riconoscimento , e non per 'a cessione ft vita. » 

/IO) N. 1*0. Aggiungi Brillon , v. Ba.il d vie. 

(11 Di più rimprovera Dumoulin essersi contraddetto sa 
questa quistione nello consuetudiui di Parigi , 5 33, glossa 
1, n. 1 17 ; (J 78 . glossa n 1 , 183 . ISi. 

(12; Reperì. , v. Lftufruit , 5 li 
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cazionc dei beni rustici od urbani , e che rac- ♦ 
chiudeva una costituzione d’ usufrutto (1). Gli 
autori del Nouveuu Denizart sono i soli clic ab- 
biano sostenuto , che teoricamente e di diritto, 
la locazione a vita differiva dall’ usufrutto o dalla 
vendita a vita dei frutti , quanto alla sua na- 
tura (2). 

Se coll' idee dell’antica giurispnidenza si do- 
vesse torre a disaminare questa quistione , non 
bilancerei a condannare il sentimento del Nou- 
veau Denizart.. Nella scienza le parole vogliono 
essere intese nel senso che loro generalmente 
si attribuisce , e sarebbe oscure le parti a ma- 
linteso , se si cercasse dare ad esse un senso 
più accomodato all’ etimologia , ma contrario 
all’uso. Quando l’universale (autori ed arre- 
sti) convengono nel non scorgere differenza di 
6orta tra le parole , locazione a vita , e vendi- 
ta di frutti a vita o usufrutto , le parti che han- 
no adoperato questi mò di dire equipollenti , 
si presumo l’ avessero presi nella loro signifi- 
cazione comune ed usuale. Lungi dunque i pu- 
risti che si fanno forti nella grammatica per 
provare che la parola locazione non è sinonima 
di alienazione , e che i contraenti hanno avu- 
to in mente fare un vero iitto , non già un’a- 
lienazione ! ! Il linguaggio del foro ha subito 
delle metamorfosi siccome quello della lettera- 
tura e dell' accademia : quando un espressione 
ha un senso convenuto , non può ammettersi 
che vi si venga contro; si avrà mille volte ragio- 
ne grammaticalmente , ma mille volte si avrà 
torto innanzi i giudici del diritto. Ora l' opinio- 
ne degli autoridei Aouvcau Denizart conteneva 
questo gran vizio , di voler intendere cioè altri- 
triinenti che l’universale una frase cui dall’uso era 
stata appiccata una significazione fissa e precisa , 
6iasi pure inesatta. Si parla c si scrive per es- 
sere compreso. Quando si è compreso, è pueri- 
lità o sofisticheria il discutere. 

Questi rimproveri da me fatti alla dottrina 
del Aouveau Denizart , panni siansi meritati re- 
centemente da Duvcrgier (3), in quanto che que- 
sto scrittore si è studiato confutare Merlin sotto 
il punto di vista dell’antico diritto. Aggiungo 
che vanamente Duvergier si è sforzato rompere 
il concerto d’ opinioni che servi di base a Mer- 
lin , e di non concedergli il concorso de’ feudisti , 
siccome di Fonmaur e di altri. E nel vero, a 
torto Duvergier si dà a credere che questi giu- 
reconsulti non hanno trattato la quistione, e che 
non dovendo risolvere se non che il punto di 
sapere, se il contratto di locazione a vita dovea 
o pur no andare esente dai laudemii c da’ diritti 
di riconoscimento , loro bastava decidere che 
questo contratto non era equipollente ad un’ a- 


(1) Letta gè, loc. cit. 

|2) V. Bail à * «V, n. 7. 

('■!) Louage , t. 1, n. 29. 

(4) Queita opinione è focile possa concordare Proudlion 
( i. 1, n. 103 ) con Merlin ( Kcport. , Usufruii, $ 1. n.3). 

Tkoplo.vg Perni, e Locaz. 


lienazione, per conchiudere che dovea partecipa- 
re della stessa immunità dell’ usufrutto , senza 
tutta volta volere che fosse piuttosto un usufrutto 
che una vera locazione. Ma si è veduto poco 
fa eh’ era tutt’ altra cosa clic discuteva Fonmaur. 
Imperciocché se la locazione a vita fosse stata una 
semplice locazione, sarebbe stata soggetta a’iau- 
demii ed a diritti di riconoscimento, e l’autore non 
perviene ad esentamela che imprimendole il ca- 
rattere d’ usufrutto. 

Ma sotto l’ impero del Codice civile una lo- 
cazione a vita dovrà essere considerata sotto lo 
stesso punto di vista"? Io non me lo do a credere; 
ed ccconc le ragioni. 

Le locazioni a vita sono presso a poco igno- 
rate o per lo meno poco praticate nello sta- 
to attuale de’ nostri costumi ; talché non so se 
dopo la promulgazione del nuovo codice si pos- 
sano citarne numerosi esempi. Dallo elio segui- 
ta , che la desuetudine della cosa abbia fatto ca- 
der nell'obblio il senso delle parole che l’esprime- 
vano vigendo f antico diritto. E però non si può 
più argomentare dall’uso e dalle idee ricevute ; 
forzosamente ci troviamo ricondotti ad assegnare 
alle parole il loro senso naturale. 

Se dunque intervenisse, per avventura, che 
sotto l’impero del Codice civile un proprietario 
fermasse una locazione a vita col suo conduttore, 
sarei d’ avviso non esservi alcuna differenza tra 
questo contratto , meno quella della durata, e le 
locazioni per 3, 7, 9 anni. Non potrei convenire, 
siasi qualsivoglia la ragione, a trasvedervi una co- 
stituzione d’usufrutto. Imperciocché se fosse stata 
intenzione delle parti stipulare un usufrutto, per- 
chè non servirsi della parola usufruito , si fami- 
liare alle persone legali o non legali? Perchè an- 
dar disottcrrando una locuzione da tempo antico 
bandita dal linguaggio forense , e che quasi niuno 
comprende 1 ? Non è più naturale supporre, che 
avessero voluto fare una locazione di maggior du- 
rata delle ordinarie (V) *? 

Del rimanente, in questo senso è stato giudica- 
to con arresto della Corte di cassazione del 18 
gennaio 1825 nel fattispecie di una locazione a 
vita stipulata il 2 agosto 181’». Si leggono inquo- 
st’arresto la seguenti sentitissime e giustissime 
considerazioni : 

« Atteso che in diritto il godimento in for- 
» za di una locazione a vita , e l’ usufrutto, es- 
» senzialmente differiscono per la loro natura 
» e pe’ loro effetti , segnatamente in ciò , che 
» nella locazione a vita il locatore conserva il 
n godimento de' frutti civili dell' obbietto conce- 
ri àuto in locazione, di cui il conduttore non per- 
ii cepisce che i naturali , mentrechè 1’ usufrut- 
» tuario gode de’frutti naturali e civili della cosa 


È Anche quella <11 Duvergier, loc. cit. Di più 3 diritto di 
registro è lo stesso Milla locazione a vita e «yiir unufrutto. o >« 
munque venga calcolato altrimenti. ( Log. del 22 frimaio 
anno \'II» art. 1S , n. 5, 6 e 69, J 7, n. 1 e 2). 
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» su cui gravita 1' usufrutto , e di cui il pro- 
» prietario non conserva che la proprietà di- 
» retta (1). » 

26. Impertanto, se si fosse detto nel contratto 
che il conduttore sarebbe obbligato a sopportare 
lutti i pesi fondiarii , cioè a dire che sarebbero a 
di lui carico le grosse riparazioni, e che adempi- 
rebbe agli altri pesi che vanno oltre le obbligazio- 
ni deH’atlittaiuolo ec. , in tal caso sono d’avviso, 
che la qualifica di locazione a vita data al con- 
tratto sarebbe inesatta , e che la convenzione, 
comprendendo i caratteri principali dell’usufrutto, 
dovrebbe essere addimandata usufrutto, e non già 
un semplice contratto di locazione di fondi rusti- 
ci. L’aflittaiuolo, essendo sommesso alle obbliga- 
zioni dell’usufruttuario, deve corrispondentemen- 
te averne i diritti (2 l . 

Vuoisi perù far senno che quante volte si 
tratta di correggere la denominazione data al 
contratto , e far passare la convenzione dalla 
categoria delle locazioni a quella de’ contratti 
usufruttuari , non è bastevole che 1’ usufrut- 
tuario si fosse obbligato al solo peso delle gros- 
se riparazioni , come osserva molto aggiusta- 
tamente Proudhon (3 : una locazione non can- 


dì ciascun’anno. Che si dirà di un tal contratto ? 
sarà un usufrutto? sarà una locazione? 

A mio credere, parteciperà della natura del- 
l’uno e dell’ altra: è una convenzione mista ; è 
una locazione cui si è voluto dare la qualifica 
di usufrutto per imporre al conduttore jiesi mag- 
giori che impor si potevano trattandosi di sem- 
plice locazione. 

Io dico che si ò un contratto di fitto, peroc- 
ché la proprietà non è allatto smembrata; per- 
chè la retribuzione annuale, che il prenditore 
dee versare periodicamente nelle mani del pa- 
drone rappresenta l’estaglio; perchè questa por- 
zione della rendita della cosa è un segno carat- 
teristico della locazione , non mai dell’ usufrut- 
to (7). Oltracciò io dico eh' è un contratto di 
fìtto , perchè il tempo del godimento del pren- 
ditore è quello della durata ordinaria de’ fitti ; e 
questa circostanza uiolsi tenere in gran conto 
per aggiungere la conoscenza del line che le parti 
s’erano proposto. 

Cosi la locazione avrà il di sopra sulla de- 
nominazione data dalle parti al contratto , per- 
ché la forza delle cose il richiede invincibilmen- 
te , perchè un vero usufrutto, secondo l'idea 


già di natura sol perchè le grosse riparazioni che si attacca a questa parola , smembra la prò- 


mano state messe a carico del conduttore. Ad 
un contratto non devesi togliere il nome che gli 
hanno dato le parti, se non quando tutte le con- 
dizioni ed i particolari d’esecuzione di questo 
contratto contengano regole pertinenti ad un 
contratto d’altra specie. Una anomalia non può 


prieta e non è un mezzo praticato per renderla 
produttiva. E però segue che il prenditore deb- 
be curare la coltura della cosa fino al termine 
della locazione, c che non gli è permesso abban- 
donarla; imperciocché questa è regola fondamen- 
tale della locazione, e deve essere nel rincontro 


operare da se sola un cangiamento nella natura applicata. 

della stipulazione. I Cionondimeno, mi do premura aggiungere 

27. Del rimanente, la locazione a vita può es- [ che la qualifica di usufrutto non sarà oziosa in que- 
sto contratto. Essa produrrà il suo effetto , nel 
senso che il prenditore sarà tenuto a tutti i pesi 
inerenti all'usufrutto (005f 530 e 608f 533h la pa- 
rola usufrutto è stata adoperata nel contratto solo 
per risparmiare la enumerazione diquesti |>csi.Vi 
sarà parimente usufrutto in quanto che il pren- 
ditore sarà tenuto togliere la cosa nello stato in 

canoni perpetui , a quei pesi di una durata ec- elicsi trova, e la parola usufrutto si supporrà ado- 
cessiva, da cui le moderne leggi hanno voluto perata nel contratto per rendere l’ idea espressa 
liberare la proprietà fondialc. 1 1 " “ ' " 

28. Abbiamo veduto la locazione porgere , 
per cosi dire, la mano all’usufrutto per toglier- 
ne a prestanza qualche tratto distintivo : vedia- 
mo ora I’ usufrutto che cerca vestirsi dei colori 


sere convenuta non solo per la vita dell' af- 
fi ttaiuolo , ma ancora per quella di più per- 
sone successivamente, purché non siano più di 
tre (4)/ 

Se una locazione fosse stata convenuta per 
più di tre persone , darebbe luogo a risoluzio- 
ne (5) : essa si avvicinerebbe in effetto a quei 


della locazione. 

Un usufrutto può essere costituito per un cer- 
to tempo. Nulla nè meno impedisce che sia ven- 
duto mediante una rendita annuale (6 . Sup- 
ponghiamo quindi che io convenga con France- 
sco vendergli per 9 anni 1’ usufrutto della mia 
tenuta di Mettouvillc, mediante una rendita an- 
nuale di 4000 fr., pagabili il di di S. Martino 


fi; Dall. , 25, 1 , 69. 

(2) Proudhon, Uivfruit, t. 1, n, 107. 

(31 Idem., ibid. 

(i) Lcg. del 1S-29 dee 1760. Durergicr, 1, 1, n.,202, Cham- 


nell’art. 600f525 del Codice civile. 

Ma se l'usufrutto fosse stato costituito mer- 
ce una rendita vitalizia , non sarebbe possibile 
trasvederlo confuso colia locazione ; una tale 
convenzione è veramente ben diversa da quel- 
la che abbiamo disaminata. Nella specie, il tem- 
ilo della durata non è quello delle locazioni or- 
dinarie , beu vero quello dell’usufrutto: la ren- 
dita vitalizia non è un frutto civile dell' immo- 
bile, essa è un prodotto del prezzo della ven- 
dita dell’usufrutto. È vero che la rendita vita- 
lizia è pagabile annualmente siccome l’ostaglio 
della locazione, ma questa circostanza, che è es- 


pionnièro t. A, n. 3077. 

(5) Charop., toc. eit. 

(6) Sopr., n. Ai, un ctempio tolto d*Ua rendila ritalizij 

OH “ “ 


I Sopr-t n. 21 e 22. 
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senziale nella rendita vitalizia, non dovrà far con- 
fondere l’ usufrutto e la locazione, e togliere al 
prezzo il suo carattere di prezzo di vendita (l). 

29. Del resto, queste quistioni che di rado si 
verificano nella pratica , vanno risoluto secondo 
le circostanze ; e però fa mestieri tenere innanzi 
gli occhi la regola di Gajo, idque ex accidentibui 
apparet (2), e che si è quasi la sola che può esser 
data a priori. 

30. La locazione può anche compararsi al di- 
ritto di superficie. 

Il contratto di superficie, poco usato al presen- 
te, era frequentissimo un tempo. « Quo genen 
» contractus, diceva Cujacio hodic ulimur frequen- 
to ter » ( 3 ). Perviene a noi dai Romani , presso i 
quali era soventemente praticato, siccome ce l'at- 
tcstano una quantità di leggi del Digesto. 

Monoehio definì il contratto di superficie: «Con- 
» tractus superiìciarius est cum quis vendit , vel 
» donat.vcl locai superficie» fundi vel domum, 
» retenta proprietate : ob cujus recognitionem 
» emptor venditori in singulos annos certuni quid 
» praestare debet. Utile dominium est superfìcia- 
» rii , dircctum domini. Bartolus docet non sem- 
» per necesse fore , quod prò superficie annua 
» pcnsio praestetur ; ut quando constituitur em- 
to ptione , legato , vel donatione (4). » 

Cujacio dava un esempio di questa specie di 
contratto (5} ; o si era allorché un proprietario 
dava in locazione un terreno, acciò il locatario vi 
costruisse un edificio e lo godesse , mediante una 
retribuzione durante un tempo non breve [ad tem- 
pus non modicum ). Loyseau ne dà un’ ipotesi si- 
mile « la locazione di un sito per fabbricare, sot- 
» to condizione che raffinatore godrebbe della ca- 
» sa, da lui fabbricata, fino a che fosse in piedi, e 
» che ove |>er avventura ruinasse.o venisse demo- 
» lita, quello ritornerebbe franco al padrone , il 
» quale intanto ne sarebbe sempre padrone diretto, 
» a qual riguardo, durante la locazione, gli si pa- 
» gherebbe una certa retribuzione addimandata 
» solarium ; quod prò solo penderctur ( 6 ). » 

Per lo che torna chiaro che il contratto di su- 
perficie fa si che si distacchi la superficie del 
fondo per alienarla all’ intutto mercè vendita , 
permuta, donazione , o per locarla a lungo ter- 
mine (7). 

Per costituirsi il diritto di superficie, fa d’ uo- 
po che vi concorrano tre circostanze : 1° che 
il suolo sia separato dalla superficie , c che , 
l>er esempio , questo suolo sia nel possesso del 




_»r.» n. 19, io ho insistito a tal riguardo. 

(2) Sopr ., n. 22. 

(S; Sulla leggo 74, D. De rei v indicai, 

(i) De retinenda vel adipitee: da pottettione (Remed, 4, 
n. 5. Fabro, De errori/»., Decad. 100, error 5. 

(5) Sulla legge 74, D. De rei vindicat. - 

Dòguerp., 1. l,ch. 5, n. 51. • 

(7) V. ciàeho ha detto Blonduau, Chrrlt. , p. 399. 

(8) Sulla leg. 2, D. De servii. 

(9) Doneau, Comment., Uh. 9, e. 10, n. 6. 


proprietario, mentre la superficie passa al super- 
liciario; 2’ che vi sia una superficie che non si 
confonda col suolo; imperciocché, secondo il Cuja- 
cio, genera agrorum dislinguuntur superfìcie , id 
est, i lis rebus quac ibi nascuntur (8); 3” che il 
superficiario possegga la cosa siccome sua, talché 
ne possa disporre come propria (9). 

Io non allogo nel novero delle cose necessarie , 
ondeaversi il contratto di superficie, la retribuzione 
annua o solarium, dappoiché questa retribuzione 
non è sempre stipulata, come Bartolo diceva di so- 
pra. Il solarium fa parto della convenzione solo 
quando il diritto di superficie sia costituito a ti- 
tolo di conduzione : tuttavolta Doneau facea mol- 
to aggiustatamente osservare che le persono vi- 
gili pe’ loro interessi ( qui sibi cacere volunt ) non 
debbano consentire ad un diritto di superficie 
sopra i loro fondi, se non a titolo di locazione e 
mediante una rendita determinata ; senza di 
che il superficiario può venire assimilato al pro- 
prietario del fondo e della superficie. Ecco perchè, 
aggiunge lo stesso giureconsulto, le leggi roma- 
no tenevano sempre per superficiario colui il qua- 
le deteneva la superficie a titolo di conduzione ; 
« non quia supcrficics in alieno constitui non pos- 
» set et emptione et gratis, sed quia nunquam fo- 
» re alitcr constitui soleat, quam conductione[ 10) . » 

Impertanto vuoisi por mente a non confonder® 
la locazione di una superficie colla semplice loca- 
zione a colonia. Il contratto di fitto di una super- 
ficie da prima necessariamente debbo avere una 
lunga durata. Se è limitato a 3. 0, 9 anni, non sa- 
rà clic un contratto di locazione a colonia. Sen- 
tiamoci riguardo Cujacio. Item videndumest ancon - 
duxerit ad tempus non modicum. Nam qui conduxit 
ad tempus modicum, is habetur prò nudoconduc - 
TORE, non PRO SUPERFICIARIO (li). 

Più energico della locazione , esso smembra 
la proprietà ; investe il superficiario della libera 
disposizione della superficie ; in guisa che colui al 
quale è stata conceduta a titolo di locazione , può 
darla ad antieresi, stabilirvi servitù, ed anche a- 
licnarla senza consultare il proprietario (12) ; co- 
se tuttoché non può praticare il conduttore (13). 
E però la glossa diceva che il superficiario era pa- 
drone dell’ immobile nonjure directo sed utili- 
ter (14), ed Accursio e quasi tutti i dottori l’addi- 
mandavano quasi dominus. 

Dal che segue che il conduttore di un di- 
ritto di superficie non ha solo un diritto di ser- 
vitù personale sulla cosa , come 1' usufruttuario , 


(IO) Donèau, Comment., Lib. 9, e. 17, n. 9. 

(1 1 J Sull» legge 74, D. De rei vindieat. Aggiungi Doneau, 
lib. 9, e. 16, n. 15. 

(12) Doneau, lib. 9, e. 17, n. 9. Voci, ad Pondeeta * , De tit- 
perjici-but . 

(13) E ciò ebo ha provato Doneau contro Bartolo («ulla leg- 
go 2, J Quid autem , D. De tuperjio . ), e contro Meaochio (£Ì* 
retiti, potè, remed., 4, n. 33 ). 

(I*) Sulla legge 2, uel D. De tuperJUiebut. 
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ben vero un diritto nella stessa proprietà. Egli tie- 
ne il possesso di un immobile materiale (1) , di 
cui può disporre durante la locazione. Egli in no- 
me proprio può intentare tutte le azioni lauto rea- 
li che personali necessarie a far* rispettare il suo 
diritto (2). 

Rimane a farsi un' ultima osservazione : cioè, 
che il proprietario , dopo aver goduto la rendi- 
ta durante il volgere del contratto, spirato il ter- 
mine , riprende la cosa con le migliorie super- 
ficiali clic sono accessioni del fondo (3;. Il locatore 
non ha un ugual diritto a riguardo del suo con- 
duttore. 

31. Il contratto di superfìcie ha più analogia 
con l' enfiteusi, altra specie di locazione, di che 
noi faremo osservare le dillerenze colla locazione 
a colonia. Ma per porgere al lettore idee esatte su 
questo soggetto , sarà necessario rimontare più 
alto e fin nell' antichità del diritto romano ; in che 
troveremo 1’ origine dell'enfiteusi. 

Qualche erudito si è dato a credere poter rin- 
venire l'origine primitiva di <piesto contratto nello 
allogamento del demanio pubblico della repub- 
blica romana (V). Però non so se della loro opinio- 
ne si possa star contento. Questo demanio, ad- 
dimandato ager publicus la primitiva sua ori- 
gine in quel terzo di terreni che Romolo avea ser- 
bato per lo Stato e per la pastura , dopo avere 
assegnati gli altri due terzi , un terzo al Re 
cioè ed al culto , 1’ altro terzo a’ cittadini , tra 
cui venne distribuito con assegnazioni limitate 
( agri limi lati ) (5). 11 demanio pubblico s' era 
aumentato quindi mercè le conquiste «lei popolo , 
e più era considerabile , più bramosamente se 
ne desiderava il possesso dall'avarizia de’ pa- 
trizi e dalla gelosia dei plebei. Presso che tutta 
la parte dell’ uger publicus , la quale , a diffe- 
renza delle cave , delle saline , delle miniere , 
non era affittata (6) , veniva posseduta dai pa- 
trizi (7), mediante una retribuzione ( vectigal ) (8), 
che ordinariamente consisteva nel decimo. Pel 
volgere di lungo tempo si valsero del loro potere 
per francarsi di questo tributo, e questa ingiusta 
pretesa agitò più d’ una volta la repubblica (9). In 
quanto alla plebe, essa non avea diritto che al go- 
dimento di qualche pascolo comune. 


1) rroudhon. Usufruii, n. 3732 oseg., on. 117. 

2) I.. 73, 74, ’/S, D. De re* cindicat.^l. 1, § 1, D. De tu- 
perpcicLus. 

(li) Doncau, li!>. 0, cnp. 17, n. 9, c. 18, n. 12. 

(4; V. la memoria, utilissima del resi» di Vuy. De oi iginib. 
et naturo juris cui p/iyt.,od il conto rcudutonc daLaboulnyc , 
fievuc de legitl.. t. 9. p. 393. 

(5) Nicbulir, iliit. rom., t. 3, p. 209 o sog, 

(fi i Id,, p. 175 e seg, 

(7)ld.,p. 220-221. 

(H) Era il riconoscimento del dominio eminente dello Stato 
r Tcsiandi causa publiium agrum esse. » ( Tit. Liv., XAXI, 

un. 

(9) Nicbuhr, llìst. rom„ t. 3, p. 221 c 222, c nota 361. Tito 
Livio, IV, 3ti. 

IO) ideo: p. 191 , uota 297, Cicerone degli Offì < * 22. 

aj Estendo dai Latini le culiteusi adiliuuindate clientelae , 


Questo privilegio de’ patrizii sull’ ager publicus 
facea si che fosse da parte loro la preponderanza 
delle ricchezze c delia politica. E mentre che la 
plebe languiva ne’ limitati campicelli, sotto il peso 
delle usure e delle oppressioni ,i patrizi estendeva- 
no i loro possessisugl'immensi demani della repub- 
blica, ne divoravano i prodotti, e, padroni interes- 
sali , in quelli allogavano i loro clienti mediante 
grossissimi ostagli (10; (a) ! 

Impcrtanto questo diritto non andava si oltre 
tla potersi dire essere eglino proprietari dcl- 
l ’ ager publicus. Questo diritto era limitato e 
rivoeabilc a grado dello Stato ; il perchè co- 
stantemente era addimandato possessio (11), per 
contrapposto al diritto di proprietà elio risedeva 
nelle mani della repubblica. È vero che quanto 
ai terzi, i possessori dell ’ ager aveano la libera di- 
sposizione della cosa; j>otovano alienarla, trasmet- 
terla per .accessione, per contratto ec. oc. (12). 
Ma il diritto eminente della repubblica sopravvi- 
veva a questi cangiamenti. Esso rimaneva sospe- 
so sul capo de’ possessori, era inattaccabile per u- 
sucapione (13) , esempremai minacciava col suo 
risvegliarsi la sicurezza de’ patrizi. 

I tribuni della plebe sapevano tutto ciò! Le loro 
leggi agrarie, si ingiustamente calunniate, non fu- 
rono clic il legittimo esercizio di questo diritto per- 
petuo di ricupero. Richiamare alla loro scaturigi- 
ne primitiva le possessioni del demanio pubblico , 
per dividerle poi senza eccezione veruna tra tutti 
i cittadini, creare per mezzo di queste partizioni 
una classe media di piccioli proprietari che potes- 
se bilanciare la influenza delle grandi fortune dei 
patrizi, tale fu il divisamente profondo di Licinio 
Stolone e de’ Gracchi. Se Roma peri sotto il peso 
delle grandi proprietà, (IV), se inabbissò mancan- 
do di un punto di appoggio tra la gran corruzio- 
ne de' grandi , e la degradazione delle classi in- 
feriori , di fermo non vuoisi accusarne la politica 
di questi grandi cittadini. 

Fino a questo punto non si scorge cosa che 
può andar paragonata all’enfiteusi. La condizio- 
ne precaria de’ detentori del demanio , le tur- 
bolenti rivocaz.ioni delle possessioni non posso- 
no paragonarsi al pacifico possesso degli enfi- 


no Tonno olio odoro cui si diedero a coltiraro le terrò con. 
ceduto ad enfiteusi furono chiamati cliente* , quasi colente s. 

(1 1) Nicbulir, t. 8, p. 199, Paolo, 1. 11, D. evicl. Giavdcno, 
1. 115, D. Dererb. sigili f. 

(12) Alcuna famiglio lo possedevano da secoli per crediti o 
acquisitone ( ( ir.. De Ojieiis, U, 22, 23. Floro 111, 13. Paolo 
de evict. L. II. D ilo ovict. ) 

(13) Niobuhr, t. 3, p.194, 195, 196, 198, nota.Cicer.isn Pul- 
itini. Il, 21,31. Tito Livio, 31, 13. 

(IG Latifundia Itomam perdiderunt ! ! ! diceva PHnio 0 
XVIII, 7. Secondo Cic crono, nel secolo elio precedi* In dislru- 
siono compiuta della llcpubb'iea.si contavano 2,900 cittadini 
i quali possedevano una fortuna indipendente ( he O/fi, Ha , 
H,73 ). Gibbon, t. 6. p. 33, 36. Sotto gli inipcrndori Seneca 
lacca esseri are clip i liumi, clic un tempo aveano separalo 
nazioni nemiche, traversavano allora i domimi «li un sciupìi, 
co particolare. Episl. 89. ( Gibbon t. 6, p. 17 ). 
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teuti , di cui è proprio (1) non sofferir mole- 
stia , fino a clic il conduttore paga esattamente il 
canone. 

I documenti della storia romana tengono pa- j 
rola medesimamente di locazioni del demanio 
pubblico (2). Sarà in queste che vorrassi cer- 
care il principio dell’ enliteusi (3) ? Si corre an- 
cora pericolo di sviare dal diritto cammino. 
Niebuhr ha provato , mercè concludentissime 
ragioni , che queste locazioni non erano già quel- 
le del terreno , ma l’ aggiudicazione , che face- 
vano i censori , dell' allìtto della decima che lo 
$tato avea diritto di esigere dai detentori. Se- 
guendo questo saggio scrittore , non Incavasi che 
il vectigal ; talché non si accordava a condutto- 
ri se non che la percezione della porzione che 

10 Stato avea serbato a sò sulle raccolte del- 
r ager publicus (4). 

E però non bisogna sperare poter rinvenire 
nella storia dell’ ager publicus l’ origine del con- 
tratto di che è parola. Smembrato per effetto 
delle guerre civili , gittate siccome una preda al- 
l’ avidità delle legioni ed alle speranze de fazio- 
si (5) , V ager publicus si vede sperperato quasi 
interamente (0) prima che offra vestigio alcuno 
d’ enfiteusi , e le sue piccole porzioni ed ultimi 
resti sono ben presto oscurati dalla ricca esten- 
sione del demanio imperiale. Importante ai tem- 
pi di Paolo n’ esistevano ancora alcuni fram- 
menti in lontane regioni , per esempio nella Ger- 
mania transrenana ; e rescritti de’ principi li to- 
glievano ai detentori ora per concedergli in 
premio ai veterani , ora per cavarne profitto 
mercè diffinitive alienazioni (7). Imperciocché 

11 diritto di rivocazione s’ apparteneva agli Im- 
pcradori , nel medesimo modo che si praticava 
nei tempi della repubblica (8) ; ma un decreto 
del 432 , renduto da Onorio c Teodosio , abo- 
lì questo stato di cose , è cangiò in proprietà ciò 
che fino a quel tempo non era tenuto che in sem- 
plice possesso (9). 

Nè maggior importanza attacco ai possessi 
delle terre provinciali , i quali sommessi alle 
stesse regole dell’ ager redigali* , mi pare sia- 
no estranei al nostro soggetto (10). Sia che 
noi volessimo riportarci al tempo in che il 
popolo romano , proclamandosi solo proprie- 
tario del suolo provinciale (11) , spingeva l’e- 
sercizio de’ suoi diritti fino a spossessare gli 

(1) Si vedrà in appretto. Consultisi inoltro la leggo 1 , D. 
Si ager vectigal. 

(2) Cic. , in Verrem , III , 6 (13). 

(31 Vuy , l , 29 , 27 e scg. 

(4) T. 3, p. 187 a 191. 

(5) Cic. ad Atticum, II, 16 , 29. Off. Il, 8. Ad fornii . , XIII, 

8 et Philip., V. 2, 3. — Tacit. Annal., XIII. 18. — Piu». Vita 
di Siila, 31 , 33. — Svetouio, in Jutio , 20, 38. — Iti., Octav., 
13, — Vollcjo Patercolo ,11, 74. Floro, 1Y , 5. — Virgilio , 
Egloga, 1. 

(6 Niebuhr, t. 3, p. 197. Vuy,p. 90. Laboulaye , Uist. du 
droit de proprietà k Rome , p. SS. 

(7) L. 1 1, 1. De evict. -, Niebuhr, t. 3 , p. 197. 

(8, Paolo ,1. 11,$!, D. Vepublic. et vectigal. Egli chiama 
queste torre aghi roiLicr qui in perpetui! m locantur. 

(9j L, i- c* Tbeotl., Ve rei vinàio» Niobulir , t. 3 , p. 197 , 


antichi detentori (12) ; sia che avanzando verso 
un’ ejioca più benigna, trovassimo che i provincia- 
I li godessero siccome proprietari i fondi paterni 
J sotto la sola condizione di pagare il vectigal , se- 
gno della supremazia romana (13) , siamo sempre 
assai lontani dall’ enfiteusi. Da prima, il possesso 
è troppo precario per jioter esscro assimilato a 
quello dell’ enfiteusi ; di poi, s’avvicina troppo al- 
la proprietà (i4) , tal che si possa mettere a livel- 
lo con l’ enfiteusi , con questo contratto nel quale 
i giureconsulti classici non veggono altro se non 
che una semplice locazione a colonia più lunga 
delle ordinarie. 

Per aggiungere l’ origine vera del contratto en- 
fiteutico , fa mestieri ricorrere alle regole dell’ a- 
ger vccligulis. E quivi , non già altrove , a mio 
credere , dove essa può rinvenirsi l 

Le città aveano presso i Romani, siccome al 
presente , delle terre comunali e de’ demani ap- 
partenenti alla città. Questi demani, la cui origi- 
ne era contemporanea alla fondazione delle colo- 
nie , e che larghe donazioni ampliavano frequen- 
temente (13) , non erano sommessi al medesimo 
modo d’ amministrazione. I frammenti de’ giu- 
reconsulti dell’ epoca classica , soli documenti 
che abbiamo a tal riguardo , ci ammaestrano 
che una porzione si locava mercè contratti di 
fitto ordinari (16) ; la quale probabilmente era 
la parte meglio coltivata c più produttiva. L’ al- 
tra porzione ora conceduta a censimento per- 
petuo , mercè un canone ( vectigal ) ; e questa 
s' addimandava in tal caso ager vectignlis 1 17). 
Queste assegnazioni erano un mezzo di togliere 
all’ abbandono i latifumlia che opprimevano col 
loro sterile peso non che le città , ma ben an- 
che i ricchi particolari. Famiglie povere erano 
chiamate a partecipare a’ vantaggi del possesso 
del suolo. Esse vi trapiantavano la loro indu- 
stria ; innalzavano delle abitazioni ; praticavano 
de' dissodamenti. E però vediamo mostrarsi in 
ciò lo scopo dell’ enliteusi , che , siccome lo in- 
dica il suo nome greco , consisto nel mettere 
alberi od immcgliare le terre incolte (18;. Laon- 
de Triboniano non incontrava difficoltà di chia- 
mare Yager vectignlis, ager emphyteulicarius (19), 
come se fosse una sola e medesima cosa , talché 
tutto mena a credere che il jus emphyleoseos . 
di cui Triboniano fu il primo a parlare tra tutti 
i giureconsulti classici (20) , si riferisca all ager 

nota 311, dà questa intcrpretnxione a questa legge, che s oc- 
cupa de’ fondi occupali dai soldati. 

10) V. intanto ciò che nc ha detto Vuy > p. 49. 

Il ) Niebuhr , t, 3 , p. 207. Gajo , Il , 7. 

12) Vuy , p. 51. 

13) Id. .... 

14) In fatti, se non era la proprietà quintana, perlomeno 
era r in boni s- Gajo , 2 , 18 , 21. 

< 15) Plinio , Epist. VII , |8. 

(16) Paolo 1. 1, Si ager vectig. 

( 17 ) Cicer. ad fami/iar , XIII , 7 , II, VI, 1 , YW> 9. Paolo, 
1. 1 , D. Si ager vectig 

(18) V. tutti gli autori sotto il titolo del Cadice, Do gare 
empi, gl . , o particolarmente Cuiacio. 

(19) NolD. Si ager vectig. vcl emphgt. 

(29) Leg. 3, $ 4 , D- Ve rebue cor. 
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vectigalis (1;. Conosco che molti autori hanno 
apposto Triboniano (2) d’ interpolazione , pre- 
tendendo che la parola enfiteusi sia stata in- 
serita nel testo d’ l’ipiano per effetto «li un’ al- 
terazione familiare al ministro di Giustiniano. 
Ma quest’ accusa mi fa ]>oco peso. Non veggo 
di che marav igliarsi perchè Ulpiano si sia ser- 
vito di una parola greca molto energica c di- 
chiarativa , ancorché fosse questa parola nuova 
nel linguaggio del diritto. Di più , quello che fer- 
mamente mi determina a credere ciò, quello che 
mostrala perfetta identità dell' ager vedi galis e 
dell’ ager emphyleulicarius , si è che la definizio- 
ne del primo data da Paolo risponde a capel- 
lo a quella consacrata dalla legislazione costan- 
tinopolitana a riguardo dell’altro. « Vectigales 
» vocantur , dice Paolo , qui in perpetuum lo- 
» cantur , ea lego , ut tandiu prò illis vcctigal 
» pendatur , quandiu ncque ipsis qui conduxe- 
» runt , ncque his qui in locum corum succes- 
» serunt , auferri eis lice.it (3;. » Leggi intanto 
nelle Instituta ciò che Triboniano ha detto del- 
l’enfiteusi (4) , e vedi se il legame dell’fl</er vecti- 
galis colla locazione enfiteuticaria non è intimo e 
soprattutto evidente. 

Le concessioni di che noi abbiamo parlato 
erano usualmente perpetue (5) ; condizione sag- 
gia ed utile per fissare i coltivatori e per in- 
coraggiarli alla fatica. Allorché 1’ estensione del- 
le terre non è proporzionata al numero di co- 
loro che le possedono , le concessioni perpe- 
tue sono di uso costante e generale. I tempi 
di mezzo offrono una novella pruova di questa 
verità. 

,Non pertanto v’hanno esempi di concessioni 
di beni comunali a tempo. Paolo ci fa conoscere 
una tale particolarità (6). Però sembra chesi fosse 
uscito dall’ ordinario , e che i possessi vettigali ed 
enfiteuticari erano perpetui (7). 

V’ avoa una notabilissima differenza tra le 
concessioni deU’m/cr vectigalis ed i possessi del- 
1’ ager publicus , di elio ci siamo occupati in 
principio. Diceva che questi ultimi erano per- 
petuamente rivocabiii ; allorché la repubblica 
usava del suo gius di ricupero , facea mestieri 
piegare il capo ed obbedire : al contrario il con- 
duttore dcUVif/rr redigali* con potea essere giam- 
mai spossessato fino a clic esattamente pagava 
il canone. Molestato dalla città , avea il diritto di 
agir contro di essa per farsi mantenere nel suo 
possesso (8). Sì che a questo carattere chiaris- 

(1) Cujacio fa notare elio i Greci davano nompre A nome 
d' enfiteusi all* ttqcr redigali» (tu\ Codice, De jure emphxjt) . 

(2) Fabro flaiion. ad Pand. 

(3) L. 1, D. Si ager vedijal. 

(4) De toc. rondtic. , § 3. 

(5) Paolo, 1. 1, nel D. Si ager vcctigal. Gaio, In»t. , 
111 . 145. 

(6) Loggo ultima , D. Si ager redigali*. 

(7) PaoÌo,l. 1 , D . Si ager redigali ». Agri civitatum alii 
i-ectig. vocantur alii non. Vectigulet vocaniur qui in perpe- 
tuum la cantur. 

(£) Paolo, 1. 1 , $ 1 , D- Si ager vectigalis. .Nicbhur , t, 3 
p. 198, nota 


simo si vede come di più in più si approssima al 
contratto enfileutico. 

I diritti del conduttore dell’ ager redigali s era- 
no numerosi ed estesi. Rispetto a’ terzi , avea 
di taluni diritti tanto simili a quelli del proprie- 
tario, che taluni giureconsulti si portarono a ere* 
derlo compratore della cosa , piuttosto che con- 
duttore. Ma (ìajo , il quale rinvangò si fat- 
ta quistionc , sosteneva ( ed è questa l’ opi- 
nione più generale ) non doversi considerare 
se non che come locatario (9). Quindi niu- 
na legge gli dava il nome di proprietario ; pe- 
rò indubitatamente si riconosceva in lui un dirit- 
to eh’ era qualche cosa di più del semplice parti- 
colar rapporto tra il proprietario e I’ affittajuo- 
lo. Egli avea il jus in re e 1’ azione reale (10) ; 
avea il jus praedii ( 11 ) : il jus scrcitutis ( 12 ); ma 
non aveva il pieno dominio del proprietario. I giu- 
reconsulti glielo negavano espressamente (13;. E 
d’ avvantaggio , ne’ suoi rapjiorti generali col lo- 
catore , le decisioni de’ giureconsulti lo cacciava- 
no nella condizione del conduttore. Papiniano 
voleva che se 1 ’ annata fosse stata sterile , avesse 
ottenuto una diminuzione del prezzo della loca- 
zione (14). Da ultimo , se degradava il fondo , 
che avea 1 ’ obbligo d‘ immegliare , incorreva nel- 
la pena della devoluzione (15). Laonde se era 
più di un conduttore per ciò che riguardava 
il jus in re , gli interdetti possessorii, l'azione 
pubblichila , c la durata indeterminata del suo 
possesso , che trasmetteasi di generazione in 
generazione, egli rientrava nella categoria di con- 
duttore puro e semplice in tutti i casi in che non 
v’avca a suo riguardo un’eccezione che sor- 
geva dalla natura della cosa : egli avea tanto 
poco diritto di proprietà , che non godeva nean- 
che della proprietà imperfetta de’ possessori dei 
fondi provinciali. Imperciocché questi non era- 
fio soggetti alla devoluzione per mancanza di 
pagamento del tributo ; eglino aveano il di- 
ritto ulendi et abutendi sulla cosa che dete- 
nevano in bonis (16). 

Dopo clic le concessioni del vcttigale ne han 
fatto tornare aperta I’ origine certa de’ contratti 
cnfiteutici , passiamo a vedere l' enfiteusi svi- 
lupparsi ed aggrandirsi sotto gli imperatori ro- 
mani , fino a che addiviene sotto questo nome 
un contratto a parte e distinto dal contratto di lo- 
cazione. 

Diceva che gli ultimi avanzi dell’ ager publicus 
erano andati confusi nel demanio degli impera- 

(9)Sedmagi* placuit locationam concluctioncmqao esse*. 
Iiut , 3 , 1*5. Aggiungi, Papiniano , 1 1 5 . § 4 , Loc. Conti. 
V. pure le Istiluta Ai Giust. , De Loc. Cond . 

(Ì 0 j Paolo, I. 1,51.0. Si ager rectig. 

(Il) Ulpiano , 3 , 54 , J)f rebus eor. 

12) Arg. della legge 86 . $ 4 , D. De log 1 (Giuliano ). 

13) Ulpiano, 1. 71 , 5 ultimo , D. De legai. 1. Aon rider* 
proprietatem ei legata tn. Paolo, I. 1 , § 1 , D. Si ager vectig, 
guatai in non ert-iciJtnTi'R n «Miai. 

(14) Papiniano ,1. 15,5 4,0. loc. cond- 

(15) Argomento della leggi* 3 , De loc, cond, V«y, p. 75. 

(16) Vuy lo riconosce , p. 80. 
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tori (1). Costoro, indipendentemente dalle loro s’ era ingrandita durante quella serie di san- 
fortune personali , s’ erano impadroniti de’ beni ‘ guinari e stupidi tiranni che disonorarono la por- 
delio Stato nella stessa guisa che s’ erano im- jiora imperiale. Sotto il regno di Galliano Ales- 


possessati del potere. Premurosi d’ arricchire il 
loro fisco per ogni maniera , avevano rinvenute 
tristi risorte nelle guerre, nelle leggi caducane (2), 
nella incorporazione de’ beni vacanti (3) , e so- 
prattutto in un sistema incessante d’ odiose con- 
liscazioni (4). E questa sorgente impura di già a 
dovizia alimentata dal crimine di lesa-maestà (5), 
ebbe maggiore alimento dietro la conversione 
degli imperatori alla religione cristiana ; colo- 
rando sotto sembianza religiosa le turpitudini 
dell’ avarizia. Si vidde, a cagion d’esempio, l’im- 
peratore attribuirsi il ricco patrimonio del tem- 
pio di Comana , le cui terre erano abitate da 
(3,000 coloni o schiavi della divinità o de’ suoi 
sacerdoti (6). Da ultimo , dice Gibbon , che i 
demani degl’ imperatori erano sparsi in tutte le 
province , dalla .Mauritania fino alla gran Bret- 
tagna (7). 

Ina parte di questi demani erano spesso ado- 
perati a provvedere ai bisogni dell’ impero : ve- 
nivano addimandati fundi rei privatae, rei domi- 
nicae, aeicrnabili » domus, patrimonium nostrum, 
fundos fiscales (8) ; 1' altra parte era impiegata 
per le spese personali dell’ imperatore , della sua 
casa , e s’ addimandava patrimoniale s fundi (9). 
Ma ò probabilissimo che un dispotismo senza 
freno avesse spessissimo fatto mettere in non 
cale queste distinzioni , per far tornare al pro- 
fitto della sua avarizia la porzione assegnata allo 
Stato. 

Immense ricchezze si sarebbero ammontic- 
chiate nel tesoro imperiale , se le terre tutte fos- 
sero state fertili c lavorate da braccia libere ed 
industriose ; però una orribile spopolazione de- 
solava l’ impero. Cesare avea ravvisato il male 
ed avea fatto vani tentativi per arrestarlo ;10). 
Augusto non avea avuto miglior fortuna nel ri- 
pianare i vóti delle guerre civili (il) : la piaga 


sandria avea j)erduto piu della metà de’ suoi cit- 
tadini (12). Sessant' anni dopo la morte di Co- 
: stentino, si fu obbligato rendere immune da ogni 
j tributo 300 mila acri di terre incolte e deser- 
te , formanti 1’ ottava parte della Cam|tania (13) , 
di questa provincia sì deliziosa e fertile in altri 
tempi ! ! Da ultimo , per giudicare I’ immensità 
del male , è bastevole leggere le costituzioni im- 
|>eriali riguardanti i beni abbandonati. Le terrò 
non potevano trovar padroni (14) ! ! E mentre 
Roma metteva in mostra gli ultimi avanzi di un 
lusso insolente; mentre era dato vedere nelle stes- 
se sue mura di taluni cittadini che esclusivamen- 
te possedevano intere città (15), lo province lan- 
guivano nella |K>vertà e le terre addivenivano sal- 
de per l’ estinzione progressi a , inevitabile delle 
classi agricole. 

Gli Imperatori si studiarono curare la lebbra 
aumentando le concessioni de' loro domini. Ai 
tempi di Diocleziano e Massimiano pare il de- 
manio personale fosse stato conceduto in mas- 
1 siina parte in enfiteusi, e la parola enfiteusi , che 
al tempo d’ bipiano non avea per anco acquistato 
diritto di cittadinanza , si vedo essere stata 
adottata all’ intutto nella lingua latina. Ed usual- 
mente s adattava alle concessioni de’ demani im- 
periali ; mentre 1’ espressione più antica d’ uger 
redigali» conservava la sua designazione parti- 
colaic , primitiva , e si applicava particolarmente 
alle locazioni perpetue de’ diritti comunali (IO). 
Dopo Diocleziano e Massimiano , le costituzio- 
ni s’accrebbero, e si allargarono le enfiteusi (17) 
non solo sui demani personali (18) , ma anco- 
ra su tutte le parti del demanio ( fundi rei pri- 
vatae ) (19) ; così in Italia , come in Africa , in 
Sardegna, in Sicilia ec. (20) i principi cercarono 
incoraggiare le costruzioni nelle città (21) , ed i 
dissodamenti nelle campagne , accordando agl’ in- 


(1) Gibbon, t 3, p. 373. 

(2) Ripiano. l'ragm. XVII. 

(s) L.^ 2. C. Thcod. , Ve incorpor. ( X, 9 ). L. 6. C. Theod., 
Ve boiu'i racant. ( ì, 8 ), * 

(-1) fraudo t ha contato Tentinovi* casi , per cui era commi- 
nata la confiicazionn. ( Vet ehamgement* opéris doni fatimi » 
n‘*lration de Vempire rotnain lotti lei rignei de Vioclètien , 
ee- » t. 1, p. I9:t ). 

(3) Plinio, Panegyr. , c * XLII. 

(®) Gibbon, t. 3, p. 373. 

H) Loe. cit. 

(« Vuy, p. 92-93. 

19) Id. 

(10) Sretonio, 11 » Julium, 20, 43. 

S I 1) Collo lue leggi dirette ad incoraggiare i matrimonii. 
12) Gibbon, t. 2, p. 180. 

13) Cod. Tcod. , lib. XI, t. 28, 1. 2, pubblicato il 24 marzo 
. Gibbon, t. 3, p. 387. 

(14) Pro hii fuiuli, qui influire domino 1 non potuerunt. 
Comi. ,1. 1, C. Ve omniagro dolerlo. 

(lS)Nicopoli , fondata da Auguito , apparteneva ad una 
dama romana, addimandata Paola. S. Girolamo, in prue / '. 
commetti, ad cpiil . ad Tit. , t. g. p. ii3- Gibbon, t. 6 , p. 17. 
Lenain do Tillemont, Mèmor. ecclesiali. , t. 12, p. 83. 

( Ifl) V. la legge 13 nel C. Ve praedii* et aiiii rebttt minor . , 
etiam redigalo, vii patrimoniali lice emphijieuticum, prao- 


dium «ine decreto praeiidii di, traili non licci. «È vero che il 
nome d' enfiteusi di poi fu ad cui adattato ,1,7, C. 1. Ve 
fundi* palritn. 

^17) Anno 317, t. 3, C. Theod. , Ad S. C. Claud. 

319. 1. 1, C. Tlieod. , Ve itinere niunieado, 

323, 1. 2, C. Theod. , Ve eatraordin. 

333, I. 3, C. Theod. , Ve adm. et pericolo tutor. 
337, 1. 4, C Theod. , Ve annona. 

339, 1. 9, C. Theod. , Ve extraordin. 

364, l 3, C. Tlieod. , Ve collatione fundor- 

383.1. 17, C. Theod , Ve extraord. 

398, 1. 4, C. Theod , Ve collatione funder, 

396, 1. 3, 0. Tlieod. , Ve ceniitor. 

414,1.34, C. Tlieod. , Ve haeretici*. 

Id., L 19, C. Theod. , Lib. XI, 7. 

423. 1. 14, C. Theod. , Ve indulg. debitor. 

(18) Aggiungi, 1. 1 e 3, £ 8, 10, Defund . patrim. , L 7, 9 , 
C. Ve orniti agro deierto. 

(19) L. I, C. Theod. Ve eollat, fundor. ,• 1. 3, c. 7 , De fun- 
di* rei privatae ,■ 1. 5, c7, De locai, praidio. eiv. ,* lib. 9, c. 
7. Ve fundit patrim. 

(20) L. 1 , C. Thood. , Comm. dicid. f I. 1 , 9 } C. Th. V 1 
extraor. Gotofredo, Parati!, tul T. del C. Theod. , Ve loca*. 

fundor. 

(21 ) A Costantinopoli per eiempio , 1. 36. C. Tbcod. , 1. 3 , 
t. X III : I. I, C. Vt offUio corniti* S. Palati ». 
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traprenditori terreni considerevoli ; studiandosi 
goprattutto guarentirli dal capriccio del dispoti- 
smo, assicurando il beneficio della perpetuità del 
loro possesso, ed accordando loro le prerogative 
più prossime al diritto di proprietà. Laonde ceco 
perchè furono spesso chiamati perpetuarti posses- 
sore s (1), come Io prova Gotofredo (2) , ed anche 
domini (3). 

Vuv opina che le costituzioni degli Imperato- 
ri , clic premunirono i detentori contro ogni iteri- 
celo di spoglio violento , attestino che prima della 
loro pubblicazione il diritto sull’ ager publicus 
conservava le sue radici , e che le prime en- 
fiteusi del demanio imperiale erano precarie e 
rivocabili come le prime concessioni dell' ager 
publicus (V). Per me ho de’ dubbi per dividere 
questa opinione , che non sembra legittimata da 
alcuna pruova. Che anzi, mi pare smentita da 
quella verità chiara in mente mia, cioè che 1’ en- 
fiteusi ha preso origine dall' ager redigali s , c 
non è stata che un'applicazione del contratto 
vettigale ai fondi del demanio imperiale. Non 
ignoro che con insopportabili abusi di potere il 
dispotismo aumentava il canone soventi fiato , 
c cacciava gli enfiteuti che non voleano pagar- 
lo. Non ignoro che gl' intrighi de’ delatori , peste 
della corte imperiale (5), si davan moto per stur- 
bare la sicurezza dei provinciali e de' possesso- 
ri , e che allorquando trovavasi un sollecitatore 
od un pretendente che offriva un canone più 
grosso di quello che pagava il possessore , gli 
si aggiudicava la concessione in disprezzo de’ di- 
ritti acquistati. Ma queste iniquità erano l’effetto 
della violenza ; esse attcstano i traviamenti di 
una tirannia odiosa , non già f esercizio di un 
diritto; imperciocché si esercitavano suquello che 
vuoisi tenere per piu legittimo, per irrevocabile , 
per più sacro. Non veggiamo noi che le città si 
faceano dagl’ imperadori spogliare de' loro beni 
per tema non si rendessero inservienti al culto 
de’ gentili (0) ; le proprietà pagane non fu- 
rono più di una volta confiscate ? In fine le esa- 
zioni ed i balzelli non si estendevano per fino 
sui locatari semplici de' beni personali del prin- 
cipe ? Non bisognò egli ]>erciò che gli impera- 
tori venissero in loro soccorso per proteggere i 

(1 ) L. ! , C . De eolia!. fundor. ; 1,3, C. De funi, pattini. 1. 
4, C. Theod., De colla!. fundor. 

(2) Egli prova ebo i perpetuati sonala medesima cosa elio 
gli culi touii ( Sul tit, dui L, Tliood. De loc. fundor. ). 

(3) L, 2, È - De fwulis rei privata*. 

(4) P. 11S, 119, 130, 131. 

(5j V. il C. Tbcod , Ve petit. ( Lib. X, t. X ). 

(C) L. 1, C. Theod. , De locai. fundor. juris emphyt. Con 
questa legge Giuliano 1’ Apostata ne ordinò la restituzione. 

(7) L. 20, C. Tliood-, De extroord. Evidontor atque asso- 
lute julienni» , no fondi ad patriiuonium nostrum pertinen- 
te», esc conDCCTioru* titolo , «co perpetuo jure tencantur, 
aliquid prooter ordine»), superindicti, volpretii politi nomine, 
rei de sordidi» quibuscumque muneribui ngnoscaut ; nani et 
hoc a divis prineipibus impetratimi est, et a nostra scremiate 
reparatum (395). 

(8) Vedi ciò clic lio detto di sopra delle potsettionet site in 
Germania. 

i») T. 3, p. 197, nota 311. 

(10) V. le leggi 1 e 2, C. Theod. Do pateuù ( Valentin, j 


contratti di essi od assicurar loro il beneficio 
del diritto comune (7)? Perciò Niebuhr non esi- 
ta a dire clic i rari vestigi degli antichi possessi 
dell’ ager publicus clic rincontravansi sotto gl’ im- 
peratori (8) non aveano nulla di conforme alla le- 
gislazione riguardante i demani imperiali (9). 

E ciò che mi riforma in quest’ opinione si ò , 
che il testo delle costituzioni in forza delle quali 
viene proibito molestarsi i possessori del dema- 
nio , non prova sufficientemente clic si fosse vo- 
i luto introdurre un diritto nuovo (10). l)i più , an- 
che (piando la congettura di Vuy fosse vera , 
non proverebbe altro se non che le enfiteu- 
si del demanio s’ erano per qualche tempo al- 
lontanate dallo stato normale fissato per lo 
locazioni dell - ager vcctigalix , c che le mise- 
rie dell’ agricoltura in quei tempi calamitosi 
costrinsero a rientrare sotto il reggimen- 
to primitivo e regolare. Però quest’ elemento 
preesisteva . e non ha sofferto in sè stesso al- 
cuna modificazione per effetto di questa vici- 
nanza. Per contro è rimase il tipo , cui so- 
nosi venute a rannodare le locazioni dema- 
niali. 

Osserviamo impertanto quali erano i diritti e lo 
obbligazioni risultanti dall’ enfiteusi dopo che que- 
sto contratto si fu unito con legami si intimi ai 
possessi demaniali. 

L’ enfitouta cavava profitto dagli schiavi ine- 
renti al suolo del demanio (11). Agguagliato al 
proprietario, poteva ben anche manometterli (12); 

1’ emolumento della cosa gli si apparteneva ; tras- 
metteva il suo diritto ai suoi discendenti in j>erpe- 
tuo (13) : ma poteva egli venderlo, donarlo senza 
autorizzazione del magistrato ? 

Una costituzione di Costantino permetteva al- 
1’ enliteuta cedere il suo diritto per donazione 
senza essere tenuto a provvedersi del permesse 
del giudice , salva tuttavia la sua risponsabi- 
lità per lo pagamento del canone (li) ; ma Cuja- 
ciò avvisava esser altrimenti in caso di vendita, 
e che il consentimento del rationalis (15) o pro- 
curatore dell' Imperatore (16) era indispensabile. 
Questa opinione, adottata da dotti scrittori della 
scuola Alemanna (17), non mi sembra ammissi- 
bile se non con qualche restrizione : alcun testo 

365 ) 5 L. 2, C. Tlicod. , De loca!, fundor. ( Theod. 380) ; L. 
5, id. ( Onorio, 400 ) ; L. ultima C. Theod-, Ve coll, fundor. 

( Areadio ed Onorio, 338 ). 

(11) Gotofredo, Parati!., C. Theod. De Loca!', fundor furi* 
emphyt. 

(12) La leggo 12, C. Defund. patrim. ò formale ( Theod. o 
Valent.) c Licenlia ci eoncedenda ctiara liliertates mancipiis 
ex fundis patrimonialibus ntquo onipliyteuticarii», rum fun- 
dorum tini domini, praostarc I V. Cujacio su questa legge ). » 

Yujr opina che questa costituzione fu alterata da Triboni*- 
no, o clic però non arca valore se non clic pel tempo poste- 
riore a Giustiniano, non già pel tempo anteriore, p. 127 : ma 
questo rimprovero non è secondo me provato. 

(13) L. 3, C. De loca!, praedior. cidi. 

(14) L. I, C. Ve fundit pitiriinonial. 

(15) Sulla legge I, C. De fundit patrim. 

(16) Rri»son, De verbo rum eignife., ▼. Ralionalet. 

(17) Nothomh . Specimen jurij emphyt., v. 17 , 36, Yuy, P. 
122, 123. 
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non tiene parola di questa autorizzazione;molti s’oc- 
cupano anche del commercio delle cose enfiteuti- 
che , e non tengon motto della legge risguardante 
un permesso precedente (1). Tutto ciò che si ri- 
chiede dal cedente si è che , se il suo cessionario 
sia insolvibile , debba in nome proprio rispondere 
del pagamento delle prestazioni (2). 

A mio credere , quello che v’ ha di più verosi- 
mile a questo riguardo è che gli agenti del fisco 
spesse fiate mettevano in mezzo delle difficoltà 
per la trasmissione de’ beni enfiteutici , e che le 
loro pretese, talune volte incoraggiate e afforzate 
dagli imperatori avari , che trovavano in questi 
soprusi modo di vessare le parti , non erano sem- 
pre però prese in senso favorevole dal principe , 
di che fa testimonio la costituzione di Costan- 
tino relativa alle donazioni. A’ tempi di Giusti- 
niano non v avea alcun che di positivo e lega- 
le riguardo a questa pretesa del proprietario 
diretto; molti l’esercitavano duramente: ma que- 
sto imperatore ne parla siccome cosa dubbia , e 
come una sorgente d’ abusi su cui era mestieri 
portare il rimedio di una legislazione fissa e giu- 
sta (3). & 6 

L' enfiteuta era soggetto al pagamento di un 
canone , parte in derrate , parte in moneta. Il 
pagamento in derrate si effettuava di quattro in 
quattro mesi , quello del denaro in un solo pa- 
gamento (4). Acciò il fisco non soffrisse rifar 
do , o rimanesse senza pagamento , si avea cu- 
ra , prima di cedere i beni demaniali in enfi- 
teusi , di discutere le facoltà di colui che li 
richiedeva (5). Il prenditore era tenuto aggiun- 
se® alle terre fertili della sua tenuta i fondi 
vicini sterili , e sopportare per effetto di questa 
aggiunzione un aumento di canone (6) ; pensiero 
nel quale v’ avea alcun che d' utile , percioc- 
ché si volea allargare la zona de’ dissodamenti 
ed ottenere dall’ accrescimento della ricchezza 
agricola l’ aumento de' tributi ! ! ma misura inef- 
ficace in un tempo di languore morale e di de- 

i W, L - np l C* D* praediit et alti» rei. minor. Bipiano, 
'• 3 » 5 D. Ve rebut cor. Theod. e Valcnt., 1. 3 , c. 7. De 
loc. praedior. , Gru», e Valcnt., 1. 3. c. 7, de functi* rei ori- 
var. V. principalmente le istituta <li Giusliniauo, Loe. Cond 
5 sideo. 

• f >roc ‘ ta * a J D* fund. rei privata e, c rinlerpc tra- 
ttone di Cujaoio. 

i,3) h. ultima, C. De iure emphyt. Eua dice eum dubitaba- 
tur ce. - 

(*) Valente c Valentin. , C. Tbcod. lib. 3 l lib. XI, t. 19 ) 
Gotofredo iu questa logge. 

(5) L. 5. C. Tbcod., De centit. , e Gotofredo. Paratit. sul 
tjtolo del C. Tbcod.» De locai- J'undor. jurit emphyt., 1. 3, c. 
7, De Omni agro deserta. 

(8) I». 9, C. 7. De omni agro deserto. Gotofredo sulla legge 

* ’ C- Tbcod. , De locat-.fund. Jur- emphyt. 

0) L. 1 e 2, G. De colini, fundor. patrim . 

(S) Cosiamo, 1. 5. C. Tbcod., De extraord. muner'., 1. 1, 
e. 7, De privilegi domite Augusta e, Costante e Costanzo , 
1. 9. C. Tbcod., De extraord. munerib. 

(9j L. 1 , c. 7 » De inductionib.-, ed il comcntario di Cu* 
jaeio. 

(10) L. 2, G. Theod. De auriorib. procur 1. S, C. Theod. 
De coll- fundor. patrim.-, 1. 13. C. Theod, De extraord. mu- 
nerib. 1. 13, e. 7 De ercus. muner. 

(11) L, 1, c. 7, De coll. fundor. 

(12) L. 3, c. 9 , De coll, fund-, Yuji p. 137 , Peretio su 

Troplong Perm. e Locaz. 


cadimento , in che v’ era difetto ad una volta di 
capitali , d’ amor di fatica o di confidenza nel- 
l’ avvenire ! Del resto , da Costantino in poi gl’im- 
peratori aveano mitigato spesso a riguardo degli 
enfiteuti il rigor dell’ imposta. Questo principe 
li avea renduti immuni dai pesi straordinari ad- 
dimandati mimerà extraordinaria (7) , che op- 
primevano i soggetti di balzelli gravosi ed in- 
calcolabili. Questa eccezione , rinnovata sotto i 
suoi successori (8) , andò soggetta a qualche at- 
tacco temporaneo (9) ; però , salvo poche 
eccezioni , s’ era mantenuta fino al quarto se- 
colo (10) , ed astrazion fatta dalla riparazione 
delle strade , alla quale gli enfiteuti restarono 
costantemente sommessi (11), l’ intollerabile peso 
delle tasse straordinarie , delle sopraimpostc ec. 
oc., non pesavano di ordinario su loro ; essi non 
sopportavano che 1’ imposizione ordinaria fon- 
diaria come tutti gli altri cittadini (12). Questo 
stato di cose continuò fino a Giustiniano , il qua- 
le nel suo Codice richiamò in vigore le costi- 
tuzioni imperiali favorevoli agli eniìteuti dema- 
niali (13). 

Fino al presente la storia romana ne ha am- 
maestrato siccome il contratto enfiteutico era 
usato solamente per le terrò de’ municipii e le 
tenuto del demanio imperiale. Intanto si trova- 
no le proprietà de’ tempi locate mercè fitti a 
lungo termine di 100 anni (li), ed anche mercé 
contratti. enfiteutici (15); ma non v’ha documen- 
to che ci possa far certi essere state tali con- 
venzioni praticate tra particolari. Che anzi ogni 
cosa pare dimostri , che costoro non vi tenne- 
ro ricorso. Solo avvicinandosi il regno di Ze- 
none , cioè a dire oltre la metà del quinto se- 
colo , cominciarono a venire in uso nelle relazio- 
ni civili de’ cittadini i contratti enfiteutici (16). 
In questa , i mezzi ordinari onde avor profitto 
dalle proprietà rustiche erano addivenuti diffìci- 
lissimi , ed i latifundia , concentrati più che mai. 
tra le mani di un numero ristretto di persone, sa- 

questo titolo «lei Codice , a. 1, 

(13) Yuy opina che dopo Onorio e Teodosio i «oli enfi- 
leuti del demanio rei privalae furono renduti immuni dai 
pesi straordinarii , e che fu lo «tesso pel codice Giustinianeo 
(p. 131 o noia 315) ; ma la costituzione di Onorio e di Teodo* 
sio , che serre di base a questo pensamento di Yuy (1. 1. C. 
De indici .), non c secondo Cujacio che una misura speciale, 
e non versa che sopra un' imposizione temporanea e di ec- 
cezione. Dal che segue che questo giureconsulto crede non 
doversi estendere ano altre imposixìoni straordinarie , e ri- 
guardarla siccome una regola generale. Questa ros'ituziono 
quindi non apporla alcun cangiamento alla legislazione an- 
teriore. Quanto alla legge S, c.7, De pririlegiis domue Augu- 
stae , essa non fa che pronunziare per idemanii rei priratao 
l’oscnzione accordata ai fondi patri moniales nel titolo Do 
colini, fundor. patrim. t linee eseusari ab ri Ira ordinarli* , 
a sordidi*, asupcrindictiis (possessore! rei privatae).ii/<fem* 
que de patriinonialihus , tradituin est supra (Cujacio salls 
leggo 1, C- De prie ilegiis domus Augustae ). Se non vuoisi 
adottare questa interpctrazionc di Cujacio, dovrassi dire cha 
il codice Giustinianeo offrale più mostruoso autinoiuio. 

(13) Niehuhr, p. 138- 189 e la nota 289. 

(15) L. 2, e. 7, De rei dominicae L. 6, C. Tbcod. De loe. 
fund- jur. emphyt. Aggiungi. Vuy, p. 100 105. 

(16) L'ò ciòehe s induce chiaramente da tre leggi che Siria* 
vengono nel Codice di Gius*. Dejure emphyt. 
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rebbero rimasti improduttivi , se l’ enfiteusi non 
fosso venuta in soccorso de’ particolari imbaraz- 
zati dalle loro ricchezze ; però , il contratto cnfi- 
teutico messo in opera per i demani privati , fece 
risorgere di talune quistioni presso a poco messe 
in non cale dopo Gajo. Fino a che gli enfitcuti 
aveano avuto a fare col fìsco , e che era stato 
mestieri sopportare , erano rimasti silenziosi ; 
ma allorché libere convenzioni li avevano messi 
in relazione con semplici particolari , furono più 
arditi a muovere clamori e ad estendere le loro 
pretese. D’ altra banda i proprietari diretti op- 

I tonevano esigenze ad esigenze , moltiplicavano 
e piccole vessazioni ed i cavilli (1) , nel line 
di accrescere le loro entrate. Questi conflitti ria- 
nimarono serie difficoltà. L’ enfiteusi è una lo- 
cazione , ovvero una vendita ? La perdita par- 
ziale della cosa sgrava l’ cntìteuta di una porzione 
proporzionata di canone *? Per quale mora di pa- 
gamento del canone 1’ enfiteuta incorre nella pe- 
na della devoluzione 1 Può egli alienare la cosa 
cnfiteutica senza la volontà del proprietario diret- 
to ovvero, in contrario , deve essere tenuto alle 
prestazioni che quest’ ultimo gl’ impone per ac- 
cordargli il suo consentimento ? 

Zenone chiuse 1* adito alle due prime quistio- 
ni con una costituzione addivenuta famosa ; im- 
perciocché fu dessa che fece si che la enfiteusi di- 
ventasse un contratto intermedio tra la vendita 
e la locazione (2). Dopo quest’ imperatore 1’ enfi- 
teusi non fu piu una locazione siccome volevano 
fosse Gajo e Papiniano (3); poiché la locazione or- 
dinaria non si conviene in perpetuo, e 1’ enfiteusi 
è usualmente perpetua. D’ altra parte , nè tam- 
poco fu più una vendita ; poiché la vendita è una 
alienazione assoluta, e 1' acquirente che ha soddi- 
sfatto col pagamento diviene all’ intuito estraneo 
al venditore: al contrario l’enfiteusi fa si che sus- 
sista una parte del dominio di proprietà nella per- 
sona del cedente, la quale superiorità viene dal- 
l’enfitcuta riconosciuta col pagamento di un cano- 
• ne annuale. 

E poiché non era un semplice conduttore , se 
ne induceva che la perdita occasionata da caso 
fortuito non dovea essere retta dalle regole sus- 
sistenti per il contratto di locazione. Talché la per- 
dita totale dovea andare a carico del proprietario 
principale : ma la perdita parziale era a rischio 
del prenditore, che non potea dal di lui principale 
chiedere una diminuzione di canone. 

- Tale fu il novello aspetto che Zenone diede 
all’ enfiteusi. Però 1’ enfiteuta ne cavò poco pro- 
fitto ; dappoiché la quistione de’ casi fortuiti es- 
sendo stata risoluta contro di lui , la sua condi- 
zione diveniva assai più dura di quella che non lo 
era ne’ secoli precedenti. 

Venne Giustiniano , e con una costituzione (V) 

(1) Et ne .iva ritilt domini ...» quoti naqtie ad praeseni 
tempii! perpetrari cognovimu» ... 1. ultima C. Ve jure 
emphyt. 

(2) L. I , De jure emphyt . . . Ju» empii? trulicarinm , 
■ncque oonductinni» , ncque alicuatiools c»se tdulii adjicion- 


non men celebre di quella di Zenone , la quale 
ebbo grande influenza ne’ tempi di mezzo (5j » 
poiché fu il puntello del fisco de’ signori per ac- 
crescere e mantener saldi i diritti di laudcnuo e 
di riconoscimento , l’ imperatore decise parimen- 
te in favore del proprietario diretto la questione 
relativa all’ alienazione del dominio enliteutico ; 
il qual punto , siccome diceva , era obbietto di 
pretese diverse. Niuna regola positiva determina- 
va r estensione de’ diritti del concedente e le ob- 
bligazioni del cessionario. Giustiniano prescrisse 
che nel silenzio della primitiva convenzione, l’en- 
fiteuta non potesse vendere il suo diritto senza 
il consentimento del cedente. Ma ad una tale pre- 
scrizione egli portò di presente una saggia modi- 
fica : acciò l’ enfiteuta non fosse all intutto ligato 
al piacere del proprietario , accordava a que- 
st’ ultimo solo due mesi per manifestare la sua 
volontà , a contare dal giorno in che gli era sta- 
to notificato il contratto. Se questo tempo di- 
scorreva senza clic il proprietario si fosse pro- 
nunziato , allora il cedente poteva stipulare i a- 
lienazione. 

Del resto , nel caso di vendita , il proprietario 
diretto era investito di un diritto di preferen- 
za sopra tutti gli altri acquirenti , e gli era per- 
messo contrarre per suo conto la vendita , nei 
due mesi , offrendo il prezzo portato nel con- 
tratto. 

La mancanza dell’ enfiteuta di denunziare al 
proprietario diretto l’alienazione, facea si che que- 
sti acquistasse il diritto di devoluzione. 

Da ultimo, in compenso dell’ approvazione cho 
il proprietario dava per l’ alienazione , 1’ enfiteuta 
dovea pagare la cinquantesima parte del prezzo 
o della stima della cosa , allorché altro patto 
non fosse stato fermato nel contratto primitivo 
di cessione. Sembra che prima di Giustiniano 
taluni proprietari avessero spinto all’ estremo 
le loro pretese al riguardo , opprimendo gl» en- 
fitcuti con de’ tributi eccessivi. L’ imperatore 
quindi regolò in modo uniforme la retribuzione 
in caso di cangiamento , infrenando cosi abusi 
pericolosi. 

Ilo creduto dover dare un riassunto compiuto 
di questa costituzione , clic ha gran valore stori- 
co. In ogni istante si trova neljrcggimehto de feu- 
di, ed essa fu aringo di dispute infinite tra talune 
pretese della feudalità e i legisti nemici de’ diritti 
de’ signori. 

In line , restava un sol punto a decidere. In 
qual tempo 1' enfiteuta incorreva nella pena della 
devoluzione allorché avea trascurato pagare il 
canone ? 

Allorché 1’ enfiteusi era assimilata ad una 
semplice locazione , è probabilissimo che la mo- 
ra di due anni fosse bastevole per far decadere 

dum, «od hoc jui trrtium «uè coniti linoni*. 

8 V. di «opra. 

4) L. C. l>e jure emphyt. 

(S) V. il inio articolo sull’ origino de’ diritti di mutazione 

( ixevue de lèjitlaiion . , l. 10, p. 280 % 284 ). 
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l’ enfiteuta dal suo diritto (1) ; ma dal momento]» bio , non esservi presso noi vero cnGteusi 
che Zenone tolse all’ enfiteusi il carattere di loca- » ma solamente locazioni a censo (10). » 

' -- r : 11 r,! " Spieghiamo brevemente il motivo di questa 

alterazione. 

Secondo il diritto romano, l’ enfiteusi andava 


zione, faceva mestieri seguire altra regola. Giu- 
stiniano la diede (2). Egli estese la dilazione 
a favore dell’ enfiteuta , e gli accordò tre anni 
per prevenire la devoluzione. 

Abbiamo seguito la enfiteusi nella sua origine, 
ne’ suoi progressi e nelle sue fasi diverso. La 
storia ci ha condotto oltre la caduta dell’impero 
romano nelle province dell’ Occidente. Vediamo 
intanto la parte rappresentata da questo con- 
tratto ne’ tempi di mezzo, in faccia alle immense 
proprietà de’ signori , dello chiuse e del fisco 
reale. Esso si trova di buon’ ora praticato nel- 
la Gallia , soprattutto per i beni pertinenti agli 
stabilimenti religiosi (3) , ed i Capitolari alloga- 
no l’ enfiteusi tra i titoli di alienazione (4) ; que- 
sta dunque continuò ad essere adoperata u- 
na alle locazioni a colonia (5) per fecondare 
territori che sarebbero rimasti sterili sotto l’ i- 
nerte amministrazione delle manimorte , o dei 
signori oppressi dall’ immensità de’ loro domi- 
ni (6). 

Ma allorché la feudalità si fu diffinitivamente 
consolidata sulle mine dell’ impero romano , al 
lorchò ebbe create le istituzioni che le furono 
proprie e che sono testimoni della sua poten- 
za, assorbì la enfiteusi nei contratti particolari, 
di cui le si deve l’ origine e la prima invenzio- 
ne ; ed , a ragion d’ esempio , i caratteri del- 
l’ enfiteusi vennero confusi con quelli de’ fondi 
dati a censimento , di talché secondo i pensa- 
menti di Dumoulin non conoscevansi quasi più 


distinta dagli altri contratti per il suo fine, ch'era 
quello , sia d’ immegliare un fondo sterile , sia 
di aumentarlo con costruzioni o piantagioni (11). 
Abbiamo veduto essere stato .questo lo scopo che 
gli imperatori avevano incessantemente avuto in 
mira. 

Di più , essa si distingueva nella esecuzione 
per duo circostanze rimarcabili. La prima , che 
il difetto di pagamento del canone per tre anni 
facea estinguere il diritto dell’ enfiteuta (12) ; la 
seconda che l’ enfiteuta incorreva nel commesso 
allorché alienava la cosa senza denunziare il 
contratto al proprietario diretto , acciò questi 
potesse dimandare tra i due mesi e pel mede- 
simo prezzo la preferenza sul fondo migliorato, 
se lo trovava conveniente (13). 

Ma quando il diritto feudale si fu stabilito 
nella società , e si trovò a fronte la piaga della 
grande proprietà, che avea perduto ìtoma o 
l' Impero , il suo genio originalo moltiplicò i 
mezzi sia per dividere le terre , sia per associa- 
re la classò indigente ai vantaggi del posses- 
so del suolo. Cotalché si videro nascere alla lor 
volta le concessioni a titolo di feudi , lo loca- 
zioni a rendita perpetua fondiale , i diritti d’ uso 
e di pascolo , le locazioni a censo. Le locazioni a 
censo soprattutto furono i contratti i più usitati 


... ...... wuuowi»...» j — tra quelli che da esso presero origine, e che so- 

in Francia vere enfiteusi. « De quo ex solo ver- stennero per lungo volgere di tempo, la sua 
» bo emphyteo&eos non continuo liquet , propler dominazione ; era questa una convenzione mercè 
» nnturum ejus exolctam (7). » E però la dot- j la quale il padrone di un fondo nobile ne trasfe- 
trina costante insegnata da questo giureconsulto riva il dominio utile all' altro contraente, il quale 
celebre fu quella che la parola enfiteusi , ado- j quindi in poi lo possedeva a titolo di proprietà 
perata in un contratto non bastava per far- ignobile , ma sotto la riserva del dominio di- 
gli attribuire i caratteri e gli effetti che la vera retto e feudale , e di una modica rendita annua- 
enfiteusi avea nel diritto romano; che nel dub- le addimandata censo, c destinata a significare 
bio non deve6i mai presumere una enfiteusi la superiorità del signore (li). Questo contratto 
pura (8) e temporanea (9) ; e che , a meno di non ebbe origine ria un’ imitazione del diritto 
convenzioni bastantemente espresse e chiarissi- ' romano : i costumi feudali lo produssero spon- 
mc, facea mestieri interpretare questo contratto taneamente (15) , ed avvegnaché avesse molti 
con le modificazioni che il sistema feudale avea rapporti con l' enfiteusi ,- però differiva da que- 
introdotte, c che particolarmente faceano si che sta per molti essenziali rapporti. L’ enfiteusi 
si avvicinasse alla locazione a censo. Tempo d'ap- avea per special fine (16) di immegliare le terre 
presso un altro feudista, Fonmaur, diceva ancora: . incolte ed aumentare la ricchezza agricola del 
« Avvegnaché noi avessimo adottato la parola en- suolo. Il contratto di locazione a censo era più 
» fiteusi, pur tuttavia non vuoisi rivocare in dub- tosto destinato a procurare al signore uomini 


e 1. SS. D. Loe. Coni . Cnjacio sulla Pand. , Si ager vielig. ). » 

I (7) Sulla costumanza di Parigi, G 82, glossa I, n. 10. 

| (8) Ibid. , $ 73, n. 43 ; 97, 42. 

(9) limi. § 73, n. 29. 

(10) N. 12o. Duparr-Poullain dice la stessa cosa, t. 3, p. 
262 -, e Deispcissos parla doli’ enfi trini come di cosa identica 
al contratto di censimento feudale. 

fll) Cujacio sulla legge 1, C. Vojure emphyt. 

(12) Ivfr. n. 46 et tupr. 

(13) Ivfr. , n. 44i 

(14) Coquille, Insti! ■ au droit francati d«s cani, 
lyS) Dumoulin, sur Paris . G 73, n,*22. 

(16) ld. , ibid. , n. 30. 


(ri L. «,5I, 
novella VII. 

(2) L. 2 , C. Dejtiro emphyt, 

(3) Legge de' Lombardi, lib. 3, t. 3 , e. 4, Capitolari 
del 9 febb. 877 ( U al uso . t. 2 , p. 24J , n. 10 e p. 341 o 
43 y Concilio di Tours, III. c.35, nella tersa addizione dei 
Capit. , t. I, p. 1174, n. 90. 

(4) Lib. 2, e. 29 , c tersa addizione, n. 56, t. l*p. 1166. 

(5) IS'on liceat christianis judacorum, noquo pagano- 
min voi liacrcticorum re» , emphyteoseos rei condite tionis 
ti tifo, hai, ere. Predetto Concilio di Tours. 

>6) Perciò Voci diceva, t L’tique,ogriculturao promoven- 
dao causa, potissim um carpbj tcusui adiuyentara constai. (Ad 
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DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


e vassalli. L'enfiteusi non trasmetteva aH’enfi- 
teuta che un quasi dominio , cd il cedente ri- 
teneva non solo il dominio diretto ma ancora 
una parte del dominio utile (1). Al contrario, i 
contratto di censimento Iacea si che il censua- 
rio si avesse assolutamente il dominio utile ; sic- 
ché non restava al cedente che il diritto ono- 
rifico della proprietà ed il dominio diretto feu- 
dale , porzione della pubblica potenza (2). Nel- 
T enfiteusi si dava luogo alla devoluzione per 
difetto di pagamento del canone ; i eensuar! an- 
davano esenti da questa pena (3) . Da ultimo , 
1’ enfiteuta non poteva alienare irrequisito do- 
mino ; il ccnsuario al contrario godeva del di- 
ritto d’alienare la cosa censita, salvo il pagamento 
del laudemio e de' diritti di riconoscimento (4). 

Però questi due contratti aveano rapporti di 
simiglianza essenziale. L’ uno e 1’ altro faceano 
sussistere tra il cedente e la cosa ceduta un 
ligame di dipendenza , che riduceva il diritto 
del cessionario ad un dominio imperfetto. Nel- 
1’ enfiteusi siccome nella locazione a censo una 
annua prestazione testificava la posizione infe- 
riore del cessionario. Da ultimo , l’ uno e l’ al- 
tro contratto faceano gravitare la perdita tota- 
le sul proprietario diretto , o la parziale sul de- 
tentorc (5). 

Questa prossimità dc^duo contratti si analo- 
ghi fece si che vie più / si fossero avvicinati. Da 
una parte i signori tolsero a prestanza dalle re- 
gole dell' enfiteusi l’ idea della retribuzione , di 
cui Giustiniano avea gravato T alienazione del 
dominio enfiteutico (6) , e la trasportarono nei 
censimenti, esigendo per 1’ approvazione del can- 
giamento di persona una prestazione divenuta ce- 
lebre sotto il nome di diritto di riconoscimento, 
cd uno de’ principali redditi del fisco de' signo- 
ri (7). D’ altra parte , le pretese dei feudatari 
e 1’ ignoranza de' vassalli confusero col censo pro- 
priamente detto , segno di vassallaggio, le stesse 
retribuzioni che pagavano le proprietà allodiali , 
e si fini col riguardare come riconoscimento del 
dominio diretto feudale tutte le retribuzioni gra- 
vitanti su di un fondo qualsivoglia. 

E però Beaumanoir ne dava l’idea de’ beni 
liberi in questa definizione ristretta: « S’ addi- 
» mandano beni allodiali quelli che si posseg- 


» gono senza essere obbligato a pagare retri- 
» buzionc alcuna a niuno (81. » Avvenne al- 
lora un risultato infallibile , che 1’ enfiteusi an- 
diede confusa colle censuazioni (9). Il linguag- 
gio del tempo di mezzo , d’ accorao co’ fatti , lo 
prova evidentemente. Questa lingua barbara che 
mutilava le parole (10) e ne storceva il senso 
legittimo con irregolari deviazioni , dava il no- 
me d’ enfiteusi a tutte le concessioni qualsivo- 
gliano nelle quali v’ era riserva del dominio 
diretto mediante annue prestazioni. Ne rinven- 
go una prova, tra mille , in un frammento di un 
antico scrittore citato da Ducange (11). Contra- 
ctus iste ( l’ enfiteusi ) secundum diversas terra- 
rum consuetudines , diversi» nominibus nuncupa- 
tur. Dicitur enim emphyteusis , precaria , libel- 
lus (12) , censtis , fictum (13) ; ed impertanto tut- 
te queste maniere di possedere erano bastante- 
mente differenti le une dalle altre (14) ! ! Talché 
di leggieri si comprende qual confusione avrà do- 
vuto risultare da queste inesatte assimilazioni. 
L’ espressione enfiteusi addivenne quindi equivo- 
ca e pericolosa : Verbum emphyteusis , diceva 
Molineo , est equicocun\ (13) ; volgarmente si- 
gnificava più volentieri una censuazione , che un 
enfiteusi propriamente detta ! ! 

Siccome la prima era molto men severa nei 
suoi effetti della seconda , siccome non portava 
seco la devoluzione per mancanza di pagamento 
del canone , nè la rivendicazione della cosa per 
vendita ed alienazione dplla stessa senza l’assen- 
timento del signore , s’ era d’ avviso , che nel 
dubbio non dovea giammai presumersi una vera 
enfiteusi;nt*t espresse et dare probetur, diceva an- 
cora Dumoulin (1G). Dallo che vuoisi indurre 
che I' enfiteusi , qual veniva regolata dal Co- 
dice dell' impero romano , degenerò rapidamen- 
te dalla sua originaria purezza. Non si attese 
solamente alla condizione di convertire le ter- 
re sterili in terre fertili , condizione si rigoro- 
samente seguitata dagli imperatori ; sì che i 
fondi meglio coltivati furono obbietto di con- 
tratti enfiteutici. Da ultimo, la devoluzione cadde 
in desuetudine , e la parola enfiteusi non fu per 
sé sola bastevole onde far applicarci principii del 
diritto romano : facea mestieri , acciò si fosse 
a rigore applicata la devoluzione , che le parti a- 


(I; Ivfr . , n. 32. 

(2) Merlin , Reperì», y. Feudo p. 246: coll. I, n, 8, p. 223, 
i”fr.,n. 32. r 

(3 Dumoulin, tur Parti, $ 73, n, 22. 

(4) Id. toc. rii. 

•5) Id. , Zoo. ei'l 

(6) Mio uri. su W origine de' diritti di mutazione Jìetue de 
lesiti . , t. IO, p. 2S0 ) 

(7) Medesimo articolo. 

(8| Consuotud. de Beattroisis, eh. 24, p 123. 

P*) Garran de Coulon. Repcrt. di Merlin, v. Feudalità • 

(IO Cosi si rode in un istrumcnto del 1356, Emphiotae per 
Emphuteotae ( Ducange a questa parola ). 

(I1)V. LibeUut. 

\ 12; In un diploma di Ugo c Lotario, re d’ Italia , 934 , si 
trota di già t per tibellum et emphyletisim. » 

D ucange dà questa definizione del libellut : « Citarla qua 


prnedinmin empliylcnsim ooneoditnr.Huj u* contraete* aepu- 

etioni, specie* olim fuit frequeni in praediis ecclesiastici* a 
tub rulgart ao recepta nomenclatura praecariae et prae sto- 
ria e ( t. Libie i.r .11 ). 

V. del reato sn questo contratto Cujario , ttt » feudi , LI, 
t. 2 , c sulla 1. 1 , C- Dejure emphyt Egli mostra la diìfcrcn- 
xa che lo separa dall’ enfiteusi. Aggiungi. Loyseau , Dog. , 
Jiv.I, eh. 4, n. 29. La parola libellut veniva da libella picco- 
la moneta d* argento. 

(13 / irtum o offictum , census , locatio , penato , reditus , 
vcctigal listini ac cerlniu. Ksm fictum prò fixum disiale Te- 
teresobserrnt Salutaste* ( Ducange , r. F ìctus. ). 

(14) Cujacio sulla lcg. I , C. Ve jure emphyt . Duaod , Pre- 
levi, >1. , p. 543. 

(15) Sur Parie 

id., ibid. 


$ 73, n. 43. 
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vesserò dimostrato con testimonianze chiarissi- 
me , essere stata loro volontà di rimanere negli 
stretti termini di diritto , e voler fare una vera 
enfiteusi romana (1). 

Del rimanente sebbene l’uso di gran numero di 
province identificava l’ enfiteusi e la ceduazio- 
ne , vuoisi notare , che allorché gli studii ebbe- 
ro chiaritele incoerenze dell’epoca feudale, menti 
sane si studiarono rendere alle parole la loro pro- 
pria significazione, e nc’luoghi in che non vi si op- 
ponevano i costumi , la parola ceduazione veni- 
va adoperata più aggiustamento quando il fondo 
oggetto della concessione ora nobile , mentre la 
parola enfiteusi s’ accomodava meglio alla con- 
cessione de’ fondi ignobili (2). 

Però da tutto ciò ne risultò un inconveniente ; 
perciocché molti giureconsulti di merito si diede- 
ro a credere poter sostenere che l’enfiteusi a per- 

C tuità de’ beni ignobili non fosse altro che una 
nazione a rendita perpetua. Tale fu l’opinione 
d’ Hervè (3) , e quella d’ Argou (4). Ma noi ve- 
dremo in appresso che questa maniera di vedere 
mancava d’ esattezza f5). 

32. Intanto proccuriamo di evitare questi erro- 
ri , e facciamoci a ricercare il vero carattere del- 
l’ enfiteusi , spogliata di ogni elemento feudale e 
ricondotta alla propria sua origine. 

Tenendo presenti le modilicazioni che le con- 
suetudini francesi le han fatto subire , trovia- 
mo che si può dare doppia definizione della 
stessa. 

La prima , più ristretta , è più rispondente al- 
1’ etimologia , secondo la quale questo contratto 
si è la cessione temporanea o perpetua di un 
terreno allodiale saldo o sterile ad oggetto d’ im- 
mogliarlo con costruzioni o piantagioni , sotto 
condizione di modica prestazione in riconoscimen- 
to del dominio diretto risonatosi dal con- 
cedente. 

Ilo detto temporanea o perpetua 1 I nel che 
non ho seguitato Dumoulin , il quale avvisava 
che l’enfiteusi propriamente detta fosse tempo- 
ranea (6). Le leggi del diritto romano , anziché 
afforzare quest’ asserzione , l’allontanano formal- 
mente : esse ci mostrano 1’ enfiteusi usualmente 
perpetua (7) , e rarissime volte parlano d’ enfi- 
teusi temporanea (8). Ma Dumoulin tratto in in- 
ganno dalla poca conoscenza della storia della en- 
fiteusi , s’ era immaginato che nell' origine 
questa specie di concessione era stata a tem- 
po , e cne solo in seguito o per una maniera 
di degenerainento era stata praticata in perpe- 

(1) Dumoulin , sur Paris , § 73 ,n. 42. Jn/r., n. 44 $ 82 , 
glossa 1, n. 10. 

(2) Durami do Maillane, Dici, de dio il canon., r. Emphyt, 
II errò , Alai fiod,*. 2,p. 329. 

(3) Mut.f od , t. 2. p. 329. 

14) T. 2 , p. 297. 

(5) Infr . , n. 32. 

(6) Sur Paris , $ 74 , n. 29. 

S lnst. Loc . (ond. , § Alleo. Cnjacio , Inst. HI , 145 , 

» , 1. 1, D. Si ager tertig. , e § 1 di quota legge. 

(S) Paolo . 1. ultima , M. Si ajer teetig- , fior. VU , e. 3. 
Ni C XX * c. 1 j 6. 


tuo (9) . Ma questa opinione , sebbene soventi 
fiate ripetuta (10) , pure non ha fondamento di 
sorta nò isterico , nè legale. Del resto, noi osser- 
veremo in appresso (11) che non possonsi ave- 
re enfiteusi perpetue sotto l’ impero del nuovo 
Codice. 

Ho detto ancora .* sotto condizione di una mo- 
dica retribuzione. In fatti , i cangiamenti nelle 
monete avendo fatto scapitare il valore delle presta- 
zioni enfiteutiche (12), la tenuità de’canoni era ad- 
divenuto uno de’carattcri ordinarii di questo con- 
tratto ; certa modica annua pensione in rccorjni- 
tionem domimi direcli , diceva Dumoulin (13) ; 
e questa osservazione del più grande dei nostri 
feudisti fu costantemente ripetuta dai cemen- 
tatori istessi del diritto romano (14) , tanto 
questo fatto era divenuto costante e caratteri- 
stico 1 1 

L’ altra definizione che può darsi della enfiteu- 
si è più ampia e più accomodata ai cangiamenti 
subiti nel diritto romano. L’ enfiteusi non ò 
solamente un contratto che ha per oggetto 
lo immegliamento de’terrcni sterili, è ancora una 
convenzione mercé la quale un proprietario con- 
cede in perpetuo od a lungo tempo un terreno , 
anche che sia produttivo , acciò si potesse gode- 
re dal prenditore mediante una modica annua 
prestazione, senza poter esserne privato dal con- 
cedente se non per difetto di pagamento del ca- 
none (15). 

Avanziamoci a disaminare intanto la dottrina 
del contratto enfiteutico. 

E da prima , quale è la natura del diritto che 
questo contratto trasferisce allenfiteuta ? 

Gli autori non convengono tutti a tal riguardo. 

Secondo alcuno di loro , l’enfiteusi perpetua 
trasferiva interamente il dominio utile e ritene- 
va pel proprietario solo il dominio diretto , men- 
tre f enfiteusi temporanea non attribuiva che un 
jus in re , un jus in famlo , e non facea passare 
nell’ enfiteuta il dominio meno onorevole che i 
feudisti addimandavano dominio utile. Dumoulin 
caldo parteggiatore di questa idea (16) non si ac- 
contentò sostenerla con ragioni cavate dal diritto 
francese , volle afforzare ancora la sua distinzio- 
ne con 1’ autorità delle leggi romane , che si dava 
a credere fossergli favorevoli. Ma fassi in ciò 
notare l’ indocile inesperienza , che mostra spesse 
volte gli sviamenti di Dumoulin nel demanio del di- 
ritto romano, e che fece dire al presidente Fabro 
« quem si Cujacio confera8,nullus homo est .» Ed. 
in fatti , ecco qual si fu il metodo di Dumoulin. 

(9) Sur Paris , J 73 , n. 29 j G 7S , glossa 4, n. 14. 

(10; Da Loyseau , a ragion il’ esempio , de s Jtentes lir. 1, 
eh. 4, 27. ) 

Durcrgier ha seguito confidentemente questi autori ; Lo- 
ttane , t. 1 . n. 146. 

(Il )Jnfr. , n. 50. 

(12) Infr- i n. 34 , ho fermato questo punto. 

(13) g 73, n. 29 

(14) Infr . » n. 36 , ciò che ha detto Doncau. 

(15) Doncau, Comment . , lib. 9, c. 13 , n. 3, Cujacio sul 
Cod. Dejure emphyt. , I. 1. $ 78 , n. 33. 

(16) Sur Paris ) J 98 , glossa 4, n. 14 e 15. 
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Nell’ origine 1’ enfiteusi era temporanea , ed a 
quest’ ordinamento di cose quindi voglionsi rife- 
rire le leggi che davano al prenditore solo un 
jus in re , un jus servitutis sui fondi concedu- 
ti (1). Ma in appresso l’ enfiteusi cominciò ad 
essere perpetua , e però si vede incominciarsi 
a chiamare gli enfiteuti dalle leggi romane , 
fvndorum domini (2) ! ! ! E se per avventura 
si volesse opporre la legge 1 , § 1 , D. Si a - 
ger vedi gal. , che trattando di lina concessione 
vottigale perpetua pronuncia impertanto posi- 
tivamente che il cessionario non ha affatto un 
diritto di proprietà , ma un semplice jus in re, 
egli risponde che probabilmente prima di Co- 
stantino i giureconsulti s’ erano conservati fe- 
deli alle antiche idee , o che non per anco a- 
veano modificato il linguaggio de’ loro prede- 
cessori. E chiaro , non potersi in modo piu 
audace far piegare le leggi ed i testi allo spi- 
rito di sistema. E nel vero è perfettamente -con- 
trario all’ istoria pretendere, che 1’ enfiteusi fu 
temporanea nell’ origine. Suo stato ordinario , 
secondo il diritto romano, è stato sempre la per- 
petuità , siccome ho dimostrato di sopra (3) ; 
e si è dell’ enfiteusi assolutamente perpetue che 
hanno inteso parlare i giureconsulti , allorché 
dissero che I’ enfiteuta non avea se non che un 
jus predii , un jus servi lutis. Gajo altronde allon- 
tana al riguardo ogni dubbio (A) , quando esa- 
minando il carattere de’ possessi vettigali a per- 
petuità ( in perpduum locata ) , li alloga tra le 
semplici locazioni ! ! Del resto , lo contraddizio- 
ni che Dumoulin cercava concordare con si 
strani storcimenti , si spiegano facilmente da 
chiunque abbia tenuto dietro alla storia dell’ en- 
fiteusi siccome 1’ abbiamo esposta. Non vi ha al- 
cun che di straordinario so si rinvengono idee 
diverso relativamente all’ estensione del diritto 
dell’ enfiteuta , allorché si sa elio non s’ andava 
d’ accordo , prima di Zenone , sulla natura del- 
1’ enfiteusi , e che molti avvisavano in essa una 
specie di vendita 1 1 

Gli autori che hanno sentito un poco più in- 
nanzi di Dumoulin nella profondità del diritto 
romano , hanno attribuito solo all’ enfiteuta il 
jus in re, il jus praedii come Cujacio (5). Que- 
sto giureconsulto le niegava il dominio utile ; 
'perciocché nel diritto romano il dominio utile 
non era conosciuto ; niuna legge ne parlava. 
« Quod jus dodores nostn appcllant utile domi- 
si niutn , sed perperam , nulli u est dominimi 
» utile ; omne dominium est directum , et est 
» proprietas rei , vel jus ejus , quo quis fretus 
» rem suam propriain esse asserii ; » l’ cn- 

( ! ) Panlo , 1, 1 , (5 1 , D. Si ager veetig. lilpiano , 1. 3 , g 4, 
D. Ve reb. Cor. Giuliano, 1* 86 , $ 4, D- Ve log., 1. 

(2) Valente. Grat. c Valen., 1. A, G, Ve funài* palrim. Va- 
iola. . I. 5, G. Ve diversi* prediii’ 

(3) N. 32. 

l4 lmt. . , Comm. , III, 145. 

(5 Sulla leggo IL , D. Ve rei vindie. Paolo , Ad edirt . , I. 
21 , .aggiungi , Doncnu , IX, 13. § 1, 2, 3, c Vuy, 1* 208,203. 

(6) j'.mpbyteuaU guati dominium tribuit leu *it porto- 


li t Olita non ha che il quasi-dominio , c que- 
sto quasi-dominio gli appartiene vuoi che 1’ en- 
fiteusi sia perpetua vuoi sia temporanea (fi). È 
vero che ha 1’ azione utile per conseguire dei 
vantaggi che dà il diritto di proprietà t ma non 
si può senza scambiare il linguaggio giuridico 
( ne mutemus nerba juris auctorum ) diro 
che perchè ha 1’ aziono utile , per conseguen- 
te ha il dominio utile. Sarebbe come se si voles- 
se sostenere che colui il quale ha 1’ azione utile 
ipotecaria , ha T ipoteca utile (7). Questa è la 
dottrina di Cujacio , e per confermarla si ag- 
giunga che le costituzioni del Codice Giusti- 
nianeo che attribuivano all’ enfiteusi un carat- 
tere stabilito , sono si lontane dal considerare 
1’ enfiteuta come avente il dominium , che l’ op- 
ponevano perpetuamente al proprietario , rei do- 
mino (8). 

Passando però dal diritto romano al francese 
va allo stesso modo la cosa ? So che la distinzio- 
ne del dominio diretto e del dominio utilo , sco- 
nosciuta sotto l’ impero delle leggi romane (0) 
s’ innestò nel nostro diritto dopo i feudisti ed i ca- 
nonisti (10) /che cravi addivenuta comune, fon- 
damentale e rattrovavasi da per ogni dove. Ma 
è egli vero che 1’ enfiteuta ebbe tutti i van- 
taggi attribuiti al proprietario del dominio 
utile ? Per risolvere questa difficoltà fa me- 
stieri allargarsi su ciò che s’ addimandava domi- 
nio utile. 

Nel senso proprio ed esatto , il dominio utilo 
è la stessa proprietà del fondo , in guisa che il 
padrone utile è il vero proprietario di questo 
fondo (11). In quanto al dominio diretto , egli è 
il dominio antico originario , che per effetto dello 
smembramento del dominio utile non è altro elio 
un dominio di superiorità , un diritto particolare 
di esigere alcune prestazioni di riconoscirtiento. 
« Caeterum in idiotismo nostro , dominus direc - 
» tus , etiam quem proprie et stride très-foncier 
» vocamus , non dicitur proprietarius , sed vox 
» proprietarii, apud nos, prò ultimo domino dun- 
» taxat , sire prò possidente jurc dominii etiam 
» utili s , tantum usvrpatvii 112). » Le stesse 
cose furono insegnate tempo d' appresso da Po- 
thier (13). 

Intanto fa d’ uopo convenire, che secondo l’uso 
per dominio utile s’ intende qualche volta il sem- 
plice diritto di percepire i frutti della cosa , men- 
tre gli altri attributi della proprietà rimangono i- 
ncrenti al dominio diretto. Tra mille rinvengo un 
esempio di questa significazione ristretta ed im- 
propria negli scritti di un feudista.e precisamen- 
te in un passaggio d llervò che io citerò tra poco. 

tuaria , *on tempoparia. Ap. tit. Cod. Vljure etnphglcut . 

(7) Sulla logge 74 precitata. 

18) L. 1 , 2 , 3 , C. 7. Vejure emphyt. 

(0) Dumoulin no conveniva (Sur J'arit , J 78, glo*»» 4 t 

ni»), 

(10) I<1. 

1 1) Polhier , Proprietà , n. 3 , infine. 

12) Sur Pari * , $ SS » yloua 4 , n, 4. 

( 13 ) Loc.cit. 
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Facciamo impertanto ritorno alla nostra qul- 
stionc. L’enfiteuta ha egli il dominio utile, cioè 
la proprietà della cosa , come pretendevano Du- 
moulin e Pothier , salvo il riconoscimento di un 
dominio diretto ? 

A riguardo dell’ enfiteuta a tempo , il dubbio 
non può ammettersi. Dumoulin istesso conve- 
niva che l'enliteuta non avea questo duminium 
utile , e se talune fiate certi giureconsulti si sono 
tratti fino ad accordarglielo , si è stato perchè 
in mente loro il dominio utile non era altro che 
il diritto di percepire i frutti. Gli è in questo senso 
che si spiega Ilervò (1). « Il contratto eufiteu- 
» tico temporaneo non trasferisce la proprietà 
» pel tempo della sua durata. Imperciocché non 
» trasferisce che la proprietà utile. Ora si sotti- 
» lizzi quanto si voglia, si distingua per quanto 
» piaccia, questa ultima proprietà non sarà altro 
» che il diritto di percepire i frutti , non già 
» una vera proprietà ; solo è vera proprietà 
» quella del fonilo. » Si è nel medesimo modo 
che vuoisi intendere ciò che ho detto nel mio 
comcntario delle Ipoteche (2) , cioè che 1’ enfi- 
teusi rinchiude un’ alienazione temporanea ilei 
dominio utile. Io non mi sono forse servito d’e- 
spessioni troppo esatte. Ma in fine trovo la mia 
giustificazione in un uso che non è senza au- 
torità (3). 

11 quanto all’ enfiteuta perpetuo , se il domi- 
nio utile dovesse essere preso nel senso de- 
viato e ristretto , di che si è parlato , torna a- 
perto che il titolo ne lo investirebbe ; poiché 
di fermo può pretendere gli stessi diritti che 
1’ enfiteuta a tempo : ma se noi rendiamo al 
dominio utile la significazione larga e compren- 
siva clic gli appartiene , ci sarà impossibile il 
credere che l'enfiteusi perpetua lo trasferisca al- 
l’intutto aH’onfileuta. Dumoulin potea sostenere 


il contrario allorquando la influenza delle idee 
feudali facea quasi generalmente confondere le 
enfiteusi perpetue con i fondi dati a censimen- 
to (4). Ma noi che ci studiamo precisamente 
di svolgere l’enfiteusi dagli elementi che 1’ av- 
volgevano sotto 1’ antico regimo , noi che vo- 
gliamo rinvenirla nel suo stato normale , non 
sapremmo attribuire all’ enfiteuta i diritti di pro- 
prietà di che il contratto di censimento investi- 
va i vassalli. In fatti, avremo occasiono d’esami- 
nare che l’enfitcuta non ha il diritto d’usare e di 
abusare, ch’egli non può cavar profitto dallo mi- 
niere e dalle cave , che il suo diritto sull’inven- 
zione del tesoro è molto controverso, ec. cc. (5). 
Le quali cose portano delle restrizioni che non 
s’ accomodano punto col dominio utile, siccome 
veniva definito da Dumoulin, con quel vero do- 
minio utile che avea il proprietario del fondo cen- 
suaic, e che non accordava al padrone diretto se 
non che de’diritti onorifici (6). Quando alcuni 
scrittori moderni si son fatti a credere di ritrova- 
re nell’enfiteusi questa specie di proprietà (7), 
sono incorsi in errore per una malintesa applica- 
zione dell’autorità di Dumoulin (8). 

Dietro tutto ciò conchiudo , che il più sicuro 
partito sarà di non tener parola di dominio utile 
in questa materia , e dire con Cujacio (9) , che 
1 enfiteuta non ha che un juosf-dominio , in quale 
del rimanente ha la stessa estensione , sia l’enfi- 
teusi a tempo, sia costituita in perpetuo. 

33. Continuiamo ad occuparci de’ principi da 
cui è retto il contratto di enfiteusi (10). 

Esso differisce dal contratto di superficie, di 
cui ho parlato di sopra (11) , dal perchè questo 
non dà diritto se non alla superficie , mentre 
il diritto dell’ enfiteuta s’estende sul fondo, sulla 
superficie, et in universo praedio (12). Se vi con- 
cedo in locazione un terreno per sessant’ anni 


0) T. 2, p. 329 o scg. 
h) T. 2, n. 403. 

(3) Un arresto della corto di cadanone del IS aprile 1840 
camera cìtìIo ) Ita decina in vind’ annullamento: c che l’en- 
» Utenti a tempo ( 09 anni) è, tolto l'impero del Codice ci- 
* vile , un alienazione temporanea detto proprietà : che 
> rcnfitcuta possiede come proprietario T immobile conce- 
9 dutogli:clic il contratto enfitcutico è veramente traslativo 
a di proprietà, o per consegnenza sommosso ni diritto gra- 
t dualo stabilito tu tutti gli atti che per loro natura operano 
» una trasmissione di proprietà di beni immobili. » Questo 
arresto ò stato P oggetto di in >ltc critiche (Sirey, 40, 1, 433. 
Chainpionniùre , Control, de F enregistr,, t. 6, p. 113 ,u. 
liT 13 ). E nel zero, tonasi adoperate nello ttesso espressioni, 
che di fermo è a maravigliarsi come postano andare applicate 
nll’onGtcuti temporanea!!! Un altro arresto della medesima 
camera, e dello stesso giorno, del pari assimila l'enfiteusi ad 
una trasmissione d’immobili, e la dichiara soggetta ai mede- 
aimi diritti di mutasione. Ma i motivi sono bastantemente cir- 
coscritti. Si restringono a dire, che nelF mitico diri to 1’ en- 
fiteusi trasferiva uia parte di proprietà, addimandata domi- 
nio utile. (Sirov, loc. cù. c Uhampit nnièrc, t. 0, p. 146, n. 
5744).. * 

_ Siasi comunque, dal paragone di questi due arresti sembra 
risulti, che sccond i la maniera di pensare della camera civi- 
le, il contralto culi fornico ha acquistato sotto l’impero del Co- 
dice civile , il quale (come si vedrà in appresso) s.-rba il più* 
rigoroso silenzio a riguardo di questo contratto «devo tutto 
al più combinarsi rolla leggo della rivolusione che non am- 
metteva so non che eniiteusi temporanee, un carattere più 


»V"lulo c più indipendente di quello che avea solfo T antioo 
diritto, che autorizzava le enfiteusi perpetuo l l 1 Del resto , 
sia qualunque la decisione delle corti incaricato della qui- 
stione inseguito della cassazione, fa d’uopo convenir® 
clic se il primo arrosto della camera civile fa desiderare alcun 
che riguardo alla rcdauouc,puó giuvlificarsi, sotto il rapporto 
della decisione, con ragioni migliori c più legali. Ciò non 
osianto , si troverà esso molto severo da tutti coloro i quali 
pensano elio la legge fiscale non deve estendersi per semplici 
analogie !!! 

(4 V.ciù si è detto di sopra riguardo a questa confusione. 
(3) /«/>., n. 38. 1 


it>) Pothier, tur Orleans , introd. al t. 2, n. 1. DunoJ, p. 
343. 

(7) Durergier, t. I, n. 143. 

(8) 1 beni pertinenti a corporazioni chiesastiche nei Paesi- 
Bassi una volta austriaci , e specialmente nella Provincia 
di ilainaut, non poteano esser dati in enfiteusi, sia perpetua, 
via a lungo termine, sia in fine per un tonnina eccedente 9 
anni, senza osservare le formalità prescritto per l’ alienazione 
de loro beni immobili, — 28 maggio 1817, c. di Brux., I. dei 
B., 1817, 1, 153. — Secus nel Brahante , Bruì 12 icbb.1810. 
Dee. nota, t. 20, p. 118 ( Edii. Belg. ). ' 

I?) Aijcjiuniji Dunod, Prescript. , t. I, p. 339. 

(10) 1 principii elio regolano questo contratto e qttellodi su- 
perficie furono sanzionali nella leggo del IO gennaio 1824 , 
rcnduta esecutiva nel regno de’Paesi-Bassi a cominciare dal 
1 gennaio 1825. ( Edix. Belg.). 

(11) .\. 20. 

(12) Cujacio sulla leggo 74, D, De rei vindia. 
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acciò voi fabbricassivo , vi do un diritto di su- 
perficie, il quale fa sì che volgendo la durata del 
contratto siate il padrone della casa (1) , ma non 
sarete che superficiario, poiché non avete diritto 
che sulla casa che forma la superficie del terre- 
no. Ma se vi do una terra incolta acciocché in 
tutti i modi la immcgliate con piantagioni , co- 
struzioni, dissodamenti e come meglio crederete, 

10 vi concederò più del diritto di disporre della 
superficie; voi avrete un diritto sul suolo; sarete 
enfitcuta. « Superficiarius ( lascio parlare Cuja- 
»eio)accipit solum, ut superacdificet ; emphy- 
» teuta ut aret, colat, serat, plantct. Superlicia- 
» rius habet jus in superficie , emphyteuta in 
» solo (2). » 

Questa differenza tra l’enfiteusi e la superficie 
non è una vana astrazione. Essa produce gravi 
conseguenze , che Doneau ha molto bene tra- 
svedute. Enel vero, il diritto di superficie s’estin- 
gue per il cangiamento avvenuto nella superficie 
del suolo , mentre un simile cangiamento non 
mette termine al diritto dell’ enfitcuta. La ra- 
gione si è che il primo non ha contrattato che per 
la superficie avuta di mira nella convenzione ; 
dal che segue che cambiata questa superficie , il 
contratto è disciolto interitu rei. Al contrario , 
l'cnfiteuta avendo contrattato per lo stesso fondo, 

11 contratto debbe sussistere fino a quando il fon- 
do non sia perito (3). 

34. Secondo il diritto romano , la prestazione 
che indistintamente s’ addimandava vedi gal, ca- 
none, era pel proprietario un mezzo di rendita. 
Ne abbiamo avuto la pruova ne’ regolamenti 
t dr gV imperatori diretti a determinare 1’ epoche 
do’ pagamenti delle prestazioni in derrate ed in 
moneta (4). E certamente fu lo stesso dopo la ca- 
duta dcil’ impero romano. Imperciocché i soldi 
ed i denari che secondo i contratti antichi d’ en- 
fiteusi doveansi pagare a titolo di canone, aveano 
sotto i re della prima razza un valore immen- 
so (5). In fatti, secondo le leggi de’ Borgognoni, il 
miglior cavallo era stimato 10 soldi; un bove 2 
soldi ; una vacca, un majale, un montone 1 soldo: 
c secondo quelle de'Sassoni , 1 soldo era il prezzo 
di 30 misure di segala , di 40 misure d’orzo, di 
00 misure d’avena (6)! Laonde torna aperto che i 
canoni in soldi ed in denari, che a noi sembra- 
no tanto minimi oggidì , dovettero a quell’epoca 
rappresentare il valore de’ frutti dei fondi en- 
fìteutici. 

Ma poco a poco queste monete, che da pri- 
ma erano d’ argento e di oro, andiedero soggette 
a de’ cangiamenti : i soldi ed i denari furono 

1) Dunoci, Prescript., p. 339. 

2) Loe. cil. 

(3) Doneau, 1. 9, c. 18, n. 1. 

(A) Patrimoniale» fundo».. .Arai speciem et fvumontipluri- 
mut modus, conjtct j>er«olycre, 1. ], C. Theod. , Ve extraor d- 
muner. 

(5) Leblanc, dei Mannaie», eh. 1. 

(6) Dunod, Prescript., p. 3-41. 

(1) Argou, t. 1, p. H6. D. Olire, 1. 2, eh. X, Dunod, loc.cit. 
Montesquieu, Esprit des lois , 1. 31, eh. 33. 

(3) Coquille, Inst. au droit/rancais vzùìxu. 


anche convertiti in rame. Lo prestazioni addi- 
vennero allora di niuna importanza (7) , e però 
non rispondendo al valore de’ frutti , si acco- 
stumarono tenerle in conto di semplici contras- 
segni della superiorità del concedente , non già 
onde cavarne un profitto in certo modo corrispon- 
dente ai [miti del fondo (8). E lo stesso interven- 
ne pe’censi feudali (9). 

E poiché ciò che d'ordinario si pratica nei 
contratti finisce presto o tardi collo scambiarsi 
in legge , intervenne che i giureconsulti colpiti 
dalla tenuità delle prestazioni , che loro cade- 
vano sott’ occhio discorrendo gli antichi titoli , 
e che per abitudine si riproducevano nei nuo- 
vi , si diedero a credere , e lo fecero sanzio- 
nare , che il canone enfiteutico dovea essere 
per sua natura modico , e non corrispondente 
al valore del godimento dell’ immobile. Doneau 
in fatti lo nota: « Sic vocatur ea pensio quae 
» eo nomine praestatur domino , non ut aliae 
» quae praestantur prò usn rerum locatarum , 

» sed ut solcnt vectigalia publica prò rebus quae 
» alioqui nostrac sunt (10). » Questa osservazio- 
ne venne fatta da Yeìasco (11) , daNoet(12),* 
da Dumoulin (13), da Argon (lì); in somma dai 
giureconsulti di tutte le scuole, llilligcro (Osoal- 
do), annotatore di Doneau , l’ha precisata con 
queste parole notabili ed energiche « Pensio 
constituitur non prò mercede, inquodiffert 
A LOCATio\E,scdin recognitionem dominii (15). » 
Insisto su tal riguardo , poiché è essenziale, o 
mostra la differenza tra 1’ enfiteusi e la loca- 
zione , differenza gravissima , ignota in diritte 
romano , cd introdotta lentamente dai costumi 
del medio evo ; d fferenza che meglio mette 
in chiaro il carattere dell’ enfiteusi, specie di a- 
lienazione massime se ò per|>etua , e della lo- 
cazione che , al contrario , non è che un modo 
di cavare dalla cosa la la maggior somma possi- 
bile di prodotto. 

Si è per queste ragioni dunque che ne’ con- 
tratti enfitcutici non si convenivano nel medio 
evo , cd anche dappoi , che prestazioni tenuis- 
sime , le quali d’ ordinario consistevano in un 
soldo , in un cappone , in una geline ( antica 
parola francese , che il linguaggio moderno ha 
abbandonata, facendo a questa sottentrare 1 altra 
più triviale di pollo) (16). Egli è così veroche se- 
condo le idee ammesse da secoli , la prestazio- 
ne è meno una rendita equivalente ai frutti , 
che un riconoscimento del dominio diretto , 
che il Codice olandese contiene a questo ri- 
guardo una disposizione del tutto espressa. 

9) Argou e Dunod, loc. vii. 

101 L. 9, e. 13, n. 31. 

1 1) Si ager redigiti, n. 16. Ad perpetuam dominii memo- 
riam, diceva egli III 

(12) Quacst. 1. n. 15, De jurc emphyt. 

(13) Supr. . n. 82. 

Ili) T. 2, p. 233. 

(131 Sopra Doneau, loc. eit. 

(16) La parola geline ( gallina ) è ancora uiata nel dialetto 
della Lorena. 
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« L’enfiteusi, dico, è un diritto realo, cho mata per 99 anni. Questa si era la durata oidi- 
» consiste nel godimento di un immobile per- naria decontratti enliteutici stipulati dalle chie- 
» tinento altrui , sotto condizione di pagare u- "" 1V * , ' r ** nwo nnr un temili 

» na prestazione annuale sia in moneta , sia in 
» natura , in riconoscimento del diritto di pro- 
vi prie tu (1). » 

Gli autori intanto ci ammaestrano che i canoni 
furono talvolta avanzati dai proprietari diretti in 
guisa da formare un prodotto netto o lucrati- 
vo , calcolato sulla somma de’ frutti percepiti 
dall' enliteuta (2); ed in tal caso l’enfi teusi si ap- 


se. Da ultimo, poteva concedersi per un tempo 
minoro ; però era necessario comprendes- 
se lunga serie d’ anni (8). Costituita comunemen- 
te per immegliare un fondo , era giusto che lo 
enliteuta trovasse nel lungo godimento l’ inden- 
nità delle anticipazioni c delle sue fatiche. 

38. Disaminiamo i diritti dell’ enliteuta sulla 
I cosa : essi erano mollo estesi. Il (piasi dominio 
di che veniva investito in forza del contrat- 


prossimava più al semplice contratto di locazio- to (9) , gli permetteva cavasse profitto , indipen- 
nc a lungo termine. Perciò sommi autori avvisa- dentemente dai frutti , dalla caccia , dalla pesca , 
rano che in caso di perdita narziale della cosa, la dall’ alluvione (10). 



stituire un’ enfiteusi , e per qual tempo. Si po- 1 gravi giureconsulti gli hanno negato questo dirit- 
teva dar essere ad una enfiteusi per contratto j to , facendo senno che 1’ enliteuta non ha il do- 
ed anche per atto di ultima volontà (4). Questo minio della proprietà , da che trae origine il di- 
diritto poteva essere acquistato per presenzio- ritto che si ha sul tesoro (11). 
ne (5) ; lo cho interveniva , sia che il detento- Del rimanente , la quistionc è stata riso- 
re avesse posseduta la cosa altrui siccome en- tuta nell’ uno o nell’ altro senso ne’ due Codi- 
fiteuta , sia clic avesso posseduta la cosa sua ci olandese e napoletano , i quali , meglio che o- 


titolo traslativo di proprietà (6). ti alla proprietà del suolo (art. 708) dal che iin- 

E però se un individuo avesse posseduto pel pHcitamente si segue che il tesoro gli apparten- 
volgere di 30 anni un immobile, pagando esatta- ga. Il Codice delle due Sicilie , più conforme ai 
mente I’ annuo canone , si portavaopinione che nostri pensamenti, si pronunciane! seguente mo- 
classo questo termine il proprietario non avesse do ( art. 1080 ) : « Nondimeno il tesoro che si 
più il diritto di espellerlo, purché fosse puntuale » troverà nel fondo enlitcutico, apparterrà cgual- 
a soddisfare la prestazione. Per altro , le circo- » mente all’enfiteuta ed al padron diretto ; salvo 
stanze poteano singolarmente modificare que- » >1 diritto spettante a colui che 1' avrà scoperto , 
sto punto. Facea mestieri considerare attesamen- » a’ termini dell’ art. 030 (13). » 
te il fatto del godimento, la natura della pre- Inquanto alle miniere ed alle cave non per 
stazione, ad oggetto di esaminare se per av- anco aperto, l'antica giurisprudenza, anche quel- 
ventura il preteso enliteuta non fosse che un la che era favorevolissima all’ enliteuta , non gli 
semplice conduttore. Senza di che si sarebbero attribuiva il diritto di scoprirle (14) ;c Voetcon- 
rendute perpetue tutte le locazioni a colonia. cibava questa opinione con quella da lui emessa 
3tì. L'enfiteusi potea essere costituita su di un sul tesoro , dicendo cho l enliteuta toglier la 
fondo rustico, ed anche su di un edificio (7); i mo- cosa sotto condizione d' immegliarla in tutto , o 
lini soprattutto erano conceduti mercè quésta ma- \ pcr lo meno di non fmia scapitare, e che sareb- 
nicra di contratto. be stato impoverirci! fondo estraendone i prodotti 

37. Alcuna volta era stabilita in perpetuo , di che si tratta. In tal rincontro l’enliteuta veniva 
e questo era il caso più ordinario, siccome di assimilato oU’usufruttuario.In (jpesti sensi del pari 
sopra l'abbiamo veduto nell’esposizione istori- si pronunzia il Codice Olandese, il cui afit. (G8ò co- 
ca del diritto d’enfiteusi; alle volte veniva fer- si conceputo: «Gli è proibito poter estrarre pietre, 


(1) Art. 7fi7. Vedi la Concordante dea Codea , par M. do 
S.iiiit-Joscpli . p. 143. 

(2) Voet, loe. cit. 

(3) Voet .loc.eit. Fabro , Cod . , lib. 4. t. 43, def.3S.Fae- 
ehmeo era d' avvilo contrario ( Coti!, lib. 1, c. 89 ). Infr . , 
n. 43. 

(4) Voet, Si nger vertig., n. 4, Dlondeau, CAreft., p- 398. 
(•’») Arg. della leggo Ull. in tìn.,C. De pracseript. lungi tciu- 

porii, Dlondeau, loc-cit. p.SDH. Dcipi'iisci, Dea droitaatgneu- 
rinux , nrt. 3, dea d rotta de l'emphyl , , l- 3, p. 213, ci^l. 1 , 

ii. 10. 

(C) Arg. delle leggi 15, 20 c 27, D. Ve durano infetto. Voci 
ad Pand. , Si agerveetignl., n. 4. 

Tuuplokg Perni, e Locaz. 


(7) Nnv. V!I . C. 3, 5 2. Nov. CU , e. 1. 5 4, Vuy , p. 1 ’»• 

(8) Cujneio sulla legge 64, D. Ve rei rt’rirfie. , I. 21. ”(iui» 
ad rditt • yinnio inll ln.t.t , lib. 3, t. 23, § 3. Golofrodn sulla 

I legge 3, D. Hi ager redigiti. Davcrgier , t. 1, n. 14’J. t>upr. t 
In. 32. 

(ft) Svpr. , n. 32. , , 

(10) Voet, u. 11, Duvergicr , n. 161 ■ Dcipci*so* , 1. Ili, p- 
3, n. 4. . . 

Il) Vuy , p. Ili, e Tliibauto Warnk$cm ; da lui citati. 

( 12) V.la Concordarn e di Antboino do St. -Joseph , p- 

( 13 ) |d., 143. Li Codice prussiano lo reudo uiufrullua* - ! 0 
|( id., p- 04). 

(14) Y l 2 3 4 'ct , n. 1 l,Duiuouliu , § 74, gloisa 2, 

12 
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» carbon fossile , torba , argilla ed altre mate- 
)> rie simili , clic fanno parte del fondo , a menu 
» clic il cammenlo non fosse diggià incomincialo 
» allorché si è dato luogo al suo diritto. » 

Oltreché si consideri attesamente la regola di 
Voet , che 1’ enlitcuta non può detonare i fondi , 
ed essa chiarirà abbastanza la quistione , se l'en- 
titeuta potea cangiare la superficie. Si ! Egli po- 
teva permettersi le modificazioni superficiaric , 
dalle quali il fondo non veniva deteriorato , e ciò 
è anche quello che il decide l’ art. 1780 (lei Co- 
dice delle due Sicilie ; però i cangiamenti dete- 
rioranti siccome la demolizione delle case , il ta- 
glio d alberi d' alto fusto ed altri atti che dirni- 
. uniscono la ricchezza ed il valore della cosa , 
di certo non era nelle sue facoltà poterlo pra- 
ticare ; e se la giurisprudenza si slontauò alcu- 
na volta da questa regola , si fu ne' casi in che 
l enfiteusi si confondeva con le concessioni feu- 
dali ctl a censo. Pare che Duvergier non abbia 
attentamente considerata questa differenza (1). 

Tra i diritti dell’ enfiteuta, credo inutile ricor- 
dare. dietro quello che ho detto sulla storia del 
contratto cnfitcutico , che egli ha I’ azione pos- 
sessoria contro i terzi ed auche contro il vero 
proprietario (2) , come ancora f azione reale. 

Esamineremo in appresso (3) , se 1’ antica giu- 
risprudenza gli permetteva vendere , ipotecare 
e costituire servitù. 

39. L’ enlitcuta sopportava tutti i pesi della 
proprietà , non escluse le imposizioni (4-) , a me- 
no che l' importanza del canone non (lasse a cre- 
dere essere stata intenzione delle parti dividere i 
pesi tra il concedente ed il cessionario. In questo 
caso 1’ equità loglieva a guida le regole della lo- 
cazione per rendere meno pesanto la condizione 
dell* enlitcuta 'li). 

Del resto la legge del 1° dicembre 1790 ( t. 2 , 
art. 6) andò più lungi : stabilita su nuove basi 
la imposizione fondiaria , il legislatore volle far 
concorrere al pagamento delle pubbliche contri- 
buzioni tuli' i proprictarii qualsivogliauo , an- 
che quelli clic non ricevevano prestazioni fon- 
diali se non in riconoscimento de’loro diritti. Es- 
si dunque autorizzò i debitori di queste presta- 
zioni a fare sul pagamento annuale una ritenu- 
ta proporzionata alla contribuzione , eccetto il 
contratto non contenesse il patto , che l’ enfiteuta 
non potesse ritenere le imposizioni (6). Questa ri- 
tenuta fu Tissala sul principio ad un quarto , in 
seguito al quinto [7). Lo stato attuale delle cose 
è dunque . che di diritto ed astrazion fatta da o- 
,:f i • v à i • • • " . ■ 


gni convenziono , 1’ enfiteuta è tenuto a soddisfa- 
re le tasse . salvo il quinto che resta a carico del 
proprietario. Quest’ ultima restrizione non esisto 
nel Codice olandese , che obbliga V enlitcuta a 
sopportare tutti i pesi infissi sul fondo , siano or- 
dinarli siano straordinarii ( art. 774- ) (8) ; e lo 
stesso è prescritto nella legislazione napoletana 
( art. 1687 ) (9). 

4-9. L’ enfiteusi s’ estingueva collo spirare del 
termine i>er lo quale era stata conceduta , o por 
f estinzione della famiglia e de’ gradi chiamati a 
poterne profittare (10). 

La tacita riconduzione non era applicabile in 
fatto d’ enfiteusi. Questo contratto operava uno 
smembramento troppo grave della proprietà si 
che si fosse ad esso estesa la rinnovazione tacita 
la quale nella locazione a colonia non apporta in- 
comodo alcuno al proprietario (11). 11 Codice o- 
landcse ha sanzionato ueH’art.779 questa regola 
dell’ antico diritto. 

41 . Allorché la cosa periva interamente, l'en- 
fiteusi si scioglieva e 1’ enfiteuta era liberato dal 
pagamento del canone ; si è veduto di sopra sic- 
come , dopo Zenone , venne su ciò portata una 
irrevocabile decisione.. 11 Codice napolitano ha 
seguito nel suo art. 1688 questa saggia disposi- 
zione , e la medesima regola venne adottata del 
pari nel Codice olandese ( art.76ii e 783 ). 

Ma se la cosa non periva che in parte , per c- 
scnipio se la casa costruita sul fondo era incen- 
diata , il canone non dovea essere proporzionata- 
mente diminuito ; il suolo che rimaneva conti- 
nuava a servir di base alla prestazione ; imper- 
tanto s’ era d’ avviso clic l’ infiteuta jwtoa pre- 
tendere una riduzione se il canone fosse stato fer- 
mato ad un tanto per arpento, ovvero, nel deter- 
minarne la quantità , si fossero tenuti di mira i 
prodotti naturali od industriali della cosa.Siceome 
in quest’ultimo caso , il canone rappresentava 
la rendita della cosa , e si aveva ricorso 
alle regole di equità seguite in materia di loca- 
zione (12). 

Se la parte rimanente del fondo conceduto in 
enfiteusi non produceva frutti sufficienti a pagare 
il canone , 1’ enfiteuta avea il diritto di abban- 
donare la cosa per intero (13). Però eraaltrimen- 
te quando si fosse trattato di fondi conceduti in 
enfiteusi dal fisco , ovvero la perdita fosse stala 
occasionata da colpa dell’ enfiteuta ^ 14). Elie se 
un enfiteuta spogliato da un usurpatore non avea 
curato farsi reintegrare ne’ suoi diritti , e che 
rimasto privo della percezione de’ frutti per 


* m n. ipo.' : 

(2) Carondn, Tìcsponta, 1.7, c. 173. Cassttz. 26 giugno 1S22 

( 22 , 1.302). /,«/>., n.GO. 

(3) /»/•<-. U-i:;. 

(I) Dall. , r. Tmpot. p. 4GS n. 8, T.ouagc > p.843. 

(!>j Voet, n. 12. 

. (6) Cassa*. ,2 Vpnt. anno XII ( Dall. , T.ouagc , p, 946). 

rilego* del S linciale, anno VII , Il Trini, anno VII I, ad 
aivito del Consiglio di Sialo del Z gennaio 1809. 

(8) Crrt corri di Si -Joseph , p. 1 il. 

CÒ ‘d > p. Uj. 


(10) Voet , n. 14. 

(1 1) ld. , u. 1 S, Facehineo , Controv., I. I , e. Si. — Cornar. 
6 ago,(o 1828. Dall. , Lottane , p. 944 

(12) Voet, n. 16. Fabro, d. lib. 4, t. 43 dcf. 3G Conira, Fac- 
cliineo , I. 1 , c. 89 . 

(13) Fabro, Cn<f. , HI». 4, t. 43, def. Il e36. Tira^uoJlo , De 
rtiraet. gentil., §34. glossa l,n. 3 o 4. \oet, n. 17. Loyseau, 
Dogufrp. ^ lib. 4, c. IX, n. 3 e »cg. 

(14) Voci , n. 18. Fabro , C- , lib- 4, t. 43, dof. 37, n. 7 
dcf, 33. 
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edotto di questa usurjxizione , domandava 1’ o- 
scomputo del canone , le di lui domande non 
venivano accolte. Poiché dovea imputarsi a 
sua colpa se non avea fatto uso del suo di- 
ritto (1). 

A riguardo di ciò, del resto ecco quello che si 
legge nel Codice napolitano (2) : « Se il fondo non 
» è distrutto che in parte , non può l’ enfiteuta 
» pretendere alcuna diminuzione di canone, jnir- 
» chè la parie che resta, dia rendita sufficiente on- 
» de pagarlo interamente. In questo caso però , 

» quando fosse perita una considerevole porzione 
» del fondo , sarà in libertà dell’ enfiteuta di ri- 
» nunziare al suo diritto, retrocedendo il fondo al 
» padrone diretto. » 

43. 11 rilascio del canone non potea essere di- 
mandato per causa di sterilità straordinaria , o 
d' invasione , o d' insoliti pesi imposti dallo sta- 
to (3), a meno però , dicca Yoet (4) , che il ca- 
none non fosse proporzionato ai frutti ; decisione 
molto giusta che non era ammessa da Facchi- 
neo (5) , e che Duvergicr non adotta (6) , ma 
che pare nasca dalla condizione del contratto 
il quale elevando il canone ad una quantità 
maggiore di quello si pratica d’ ordinario nelle 
enfiteusi moderne , viene a mescolarvi un ele- 
mento della locazione a colonia. 

Se r invasione avea prodotto 1’ espulsione to- 
tale dell' enfiteuta , questa circostanza di for- 
za maggiore era assimilata alla perdita tota- 
le della cosa (6). Ecco perchè il Codice olan- 
dese prescrìve ( art. 770 ) « Se la privazione 
» totale della cosa sia durata per volgere cin- 
» que anni consecutivi , gli ò dovuto un rila- 
» scio. » 

44. Abbiamo veduto di sopra , che secondo le 
leggi di Giustiniano , l’ enfiteusi si estingueva per 
effetto della devoluzione , allorché V enfiteuta a- 
lienava la cosa senza farne inteso il proprieta- 
rio (8). Ilo detto altrove quanta influenza avesso 
avuto questa disposizione legislativa nel diritto feu- 
dale, e qual partito ne cacciassero gli crarii de’si- 
gnori per ampliare le loro rendite sopra le muta- 
zioni (9). Ma , a testimonianza di.Voet, questa di- 
sposizione non era più osservata in molti stati mo- 
demi(10).La Francia andava ella compresa in tal 
numero? L' enfiteuta potea alienare . senza in- 
terpellare anticipatamente il proprietario , e sen- 
za avergli offerto la preferenza per lo stesso prez- 
zo convenuto con 1’ acquirente ? Merlin , dando 
in una delle sue requisitorie la definizione dell’en- 


(I) Voci, c Fabro, loc. cit. 

(21 Ari. 1688 ( Concord, do M. do St.-Joicphl. 

(3) Zenone , 1. 1, C. De jurc emphyt. V. Codice olondeic , 
uri. 76lì ( C'tncord. , p. 148 ). 

(1) N. 11». Supr. , n. 34. Fabro ,C.,I. 4, t. def. 36. Vinnio, 
In et. Ine. conti. , §3. 

(8) Coni . , lib. I, 1, c. 89. 

(0) N. 163. 

i ') Facchin. , Coi if. ,lib. 1, e. 90. Voct ,n.20. 

* (S) L. ull. C. De jure enùphyt. 

(Oj V. il mio orticolo su'!' origine de’ diritti di mu'aiiojnc. 


fìteusi , tra le condizioni Inerenti a questo eon- 
ratto novera la proibizione d' alienare , senza 
elio si fosse offerta la preferenza al proprieta- 
rio rispetto all' acquirente (lt). Duvergicr al 
contrario si dà a credere non essere sussisten- 
te questa condiziono nell’ antica nostra giuri- 
sprudenza (12), ed egli cita Despeisses (13) , Du- 
moulin , Argon, Caronda, ec. Ed in vero l)u- 
moulin s’esprime in questi termini : « Ut onim 
» feuda vassallis , ita censualia censuariis suut 
» patrimonialia ; duminis irrcquisilis libere a- 
» licnabilia in toto regno ; item etimi de vera 
» emptiyteosi , eoe consuetudine generali (14) ». 
Forò vuoisi convenire che Dumoulin sembra 
diminuisca in altri luoghi della sua dotta ope- 
ra 1’ autorità di quest’ asserzione. Cosi , a ra- 
gion d’ esempio , dopo aver confutato Bartolo , 
il quale intendeva estendere al contratto supcr- 
liciario , la costituzione di Giustiniano ; dopo 
aver confutato Angelo , il qualo andando più 
lungi ancora per un estensione inamissibile , 
volea servisse di norma ai contratti a censo , 
aggiunge : « Commissum de quo in L. 2 , et 
» ult. C. de jure emphyt. non habet locum ni- 
» si in vera emphgtcosi , et in re quam costa t 
» dare ad onus et conditionem emphvteuticam 
» concessam (lo). » Per conciliare qncste due 
opinioni diametralmente opposte , non può dir- 
si altro , se non che in quest’ ultimo ca- 
so Dumoulin non ha voluto parlare che del- 
1’ applicazione del diritto romano , astrazion 
fatta dalle modificazioni portate dall’ uso che 
1’ avea alterato, mentre nel primo caso egli con- 
corda questa logge colle consuetudini francesi. 

Dopo tutto ciò, non è a maravigliare se nella 
pratica la costituzione di Giustiniano era caduta 
in desuetudine. L'assimilaziono dell’ enfiteusi al 
contratto di censimento , in che non davasi luogo 
alla devoluzione, fece si elicgli enliteuti ne aves- 
sero cavato profitto. 

E però io opino con Duvergicr , che la devo- 
lvono ed il diritto di preferenza non poteano es- 
sere domandati a rigore sotto il regime dell’ an- 
tica giurisprudenza francese. Il Codice olande- 
se (1(>), di accordo con quello che Yoet ci aveva 
fatto già sapere risguardo agli usi di questo pae- 
se , non assoggetta a ciò l'enlìteuta ; ma il Codi- 
ce delle due Sicilie riproduce 1’ ultima legge del 
Codice de jure emphyt. , clic in Italia non ha 
cessato di conservare la sua influenza (17). 

4o. Per altro, secondo l’antico diritto l'cnfiteu- 


Jlcvue de leyisl . , t. 10, p. 280. 

(MIN. 22. 

(I l)Quui. di diritto, r. Conduttore perpetuo , p. 273 , col. 
II in8. p. 316. 

(12) N. 146. 

(13; T. 3. p. 122, n. 7. 

(14) Sur Parie , J73, gloisn 2 , n. I. 

(13) § 73, Proem . , a. 40 o 41. .dygiungt $82 , gioita 1, n. 
9 c IO. 

161 Art. 771. , -. 

17) Ari. IC91 c icg. 
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a potea ipotecare (1) , senza farne inteso il pro- 
prietario , anche dopo la costituzione di Giusti- 
niano (2). Potea del pari imporre servitù (3). 
Ma per effetto della massima resvlutojure dan- 
tis , resolvitur jus accipientis , il proprietario ri- 
prendeva la cosa franca e libera da ipoteche e da 
serviti! , allorché a lui si devolvevano i beni dati 
in enfiteusi (k), 

àG. Un’ altra cagione di estinzione dcll’enfitcu- 
si si traeva dalla mora dell’ enliteuta nel paga- 
re il canone all’ epoche stabilite. Se egli lasciava 
discorrere tre anni senza soddisfare la prestazio- 
ne , la legge 2 , C. dejure emphyt. lo dichiara- 
va decaduto di pieno diritto ; et statini espel- 
le ndus. 

Ma il diritto canonico non adottava questo 
rigore ; esso rendè meno dura la condizione del- 
1’ enfiteuta de’ beni ecclesiastici , che sott’ altro 
aspetto con maggior severità avea trattato , 
perciocché la dilazione di favore a di lui ri- 
guardo non era che di soli due anni , invece 
di tre. Egli era autorizzato a purgare la mo- 
ra , soddisfacendo la Chiesa il meglio che gli 
tornasse possibile. » Eniphvteota quoque , ces- 
» sando in solutione canonia per bie.nmum , 
5) nisi , celeri satis faci ione , postmodum sibi con- 
» sulere studuisset , juste potuisset expelli , non 
» obstante quod ei, uteanonem solveret, non cx- 
» stitit nunciatum ; cum in hac causa dies statu- 
ii ta interpella (5). » 

In Francia era universalmente riconosciuto , 
anche ne’ paesi di diritto scritto , che le disposi- 
zioni del diritto romano orano state modificate e 
moderate d’ assai. S’ era andato anche oltre 
del diritto canonico. L’ enfiteuta de’ beni laicali o 
chiesastici enlìteutici poteva sempre purgare la 
mora , quand’ anche le condizioni del contratto 
espressamente glielo vietassero. Tutte le sue ri- 
nuncio erano considerate siccome di stile , e la 
olausola risolutiva partoriva meri effetti commina- 
torii (6). Il magistrato solo poteva dichiarare la 
devoluzione. Dopo la citazione pel pagamento, si 
determinava un tempo per soddisfare i canoni 
arretrati , ed ove non fossero soddisfatti , allora 
veniva pronunziata la devoluzione. Non s’ incor- 
reva nella stessa se non quando il debitore facea 
scorrere , senza che avesse pagato , la dilazione 
accordata nella sentenza. 

Merlin ha creduto tu ttavol ta che non si dovesse an- 
dar cosi per le lunghe.Conviene che la clausola ri- 
solutiva espressa che fosse, non era comminatoria. 

(1) yfggìugni. Codice dello dno Sicilia , art. 1690. Codice 
( lUndeso , art. 771. Ma il Codice napoletano proibisce cotti* 
tuire servitù ; il clic non pratica il codice olandese. 

(2) L. 16, J ultimo , D. De pignoratiti!! actione. L. 31, D. 
De pigner. et hyp. Voet , n. il. 

13) L. 1, J ult. De tuperficieb. 

(1)1.. 31, D. De pignortb. Voet , n. 24. 

(S) Decret. Lo e. Cond . . p. 2- Faccbineo ,lib. 1, c. 98. 

(6j Loj seau , OJicet , i. 14, e. 13, n. 4. Serre* , 1. 3, t. 23. 
Catollan., li],. 3,c. 7. Domat, I. 1, c. 4, tot. 13, n. 10. Caren- 
ila , p- 160. 

(7) Qui* t. di diritto , ▼. Enjìletui , § 3, u, 1, p. 631, col. 2. 

(8) Yùiuio , ia»ùt, , Loc, Condì 


Ma sostiene che appena il concedente chiamava 
in giudizio l’ enfiteuta per sentir dichiarare la de- 
voluzione, il giudice non potea accordare dilazio- 
ne alcuna, e che, dietro la convenzione delle par- 
ti, non dovea che ordinare all’ enfiteuta di sgom- 
brare dal fondo dato in enfiteusi (7). Questa dot- 
trina però di Merlin non vuoisi far prevalere al- 
la giurisprudenza universale del regnò ed alla 
dottrina di tutti i nostri antichi scrittori. Oltre- 
ché l’arresto della Corte di cassazione del i° ter- 
midoro anno XI , che fu renduto in seguito delle 
sue conclusioni , non ha adottato in modo alcuno 
questa dottrina ; esc esso annullò la decisione im- 
pugnata dall’ illustre e saggio procurator genera- 
le , non fu già perchè V avea violazione della 
leggo riguardante il contratto , siccome sostene- 
va , ma perchè la corte reale avea mantenuto 
nel possesso l’cnfiteuta, sebbene costui si fosse ac- 
quietato alla devoluzione ed avesse abbandonato 
i beni enlìteutici ! ! ! 

Non solo il sistema della devoluzione di pieno 
diritto era stato messo in non cale in Francia ; 
ma lo era stato anche in Olanda (8) e nel Bel- 
gio (9). Tuttavia in questi paesi si avea riguardo al 
patto commissorio stipulato nel contratto (10). 
Lo stesso era secondo il parlamento di Chambé- 
ry (il). Richiamo alla memoria queste consue- 
tudini , perchè tutti gli autori che hanno scritto 
su questa materia insegnano , che gli usi locali 
voglionsi togliere anormapcr gli effetti della clau- 
sola risolutiva (12). 

Del rimanente, la clausola risolutiva potea es- 
sere esperimentata contro i terzi possessori per 
difetto di pagamento dc’canoni. E questo è stato 
consecrato di nuovo dagli arresti renduti dopo la 
pubblicazione del Codice civile (13). 

Impertanto disaminiamo come debbo andar ri- 
soluta la quistione della devoluzione , se per av- 
ventura si presentasse sotto l’ impero del Codice 
civile. 

E da prima una distinzione è necessaria : o 
trattasi di un contratto stipulato dopo la promul- 
gazione del Codice , ed allora senza esitare vo- 
glionsi seguire i principii del nuovo diritto in fat- 
to di risoluzione stipulata o sottintesa. Se il con- 
tratto non interloquisce su ciò , la risoluzione de- 
v’essere dimandata in giustizia ; ed il giudice ik>- 
trà secondo le circostanze accordare una dilazione 
al convenuto (li). Se al contrario nel contratto si 
era convenuto la devoluzione in mancanza di pa- 
gamento , il giudice non potrà interloquire sulle 

Ì 9) Voci , Si ager vtclig. n. 33. 

10) Voet , Si ager rectig. , n. 36. 

II) Fabro, de jure emphyt. > def. 27. 

12) Potrei produrre de’ documenti risguarilo alla giuri- 
sprudenta seguila in Italia ed a Genova particolarmente cii 
a Roma , essendo stato vago di consultarli in varii processi , 
cho mi son passati di sotto gli occhi ; ma me lo impediscono 
i particolari in ebe mi dorrei menare. 

(13 Cassai. 30 agosto 1327 ( Palai* , 1828 , t. I, p. 304 ) 
Grenoble , 13 febb. 1833 ( D.34, 2, 73 ). 

(14) Art. 1184+1137 , 930+881 , 1653+1311 C. c. Mio co- 
tncu lario deli» Vendila , n. 61, * 
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cause del ritardo ed accordare una proroga. Di- 
versamente il contratto sarebbo virtualmente vio- 
lato (1) e vanamente si può cavare argomento dal- 
1’ art. 165Gf 1302. Quest’ articolo dettato pel caso 
di vendita d’ immobile (2) , non può estendersi 
all’ enfiteusi , la (piale non è una vendita (3) , 
tanto ciò vero quantoché è limitata ad un dato 
numero di anni. 

O trattasi di un contratto cnfitcutico anteriore 
al Codice civile, ed allora possonsi verificare due 
casi : 1" Se nel contratto non siasi stipulata la 
devoluzione , allora vuoisi applicare 1’ art. 1184+ 
1137, c con tanta maggior sicurezza, quantoche 
è conforme all’ antica giurisprudenza, sotto l’im- 
pero della quale il contratto è stato stipulato. Se 
d’ altronde vi fosse diversità tra la legislazione in 
vigore allorché fu stipulato il contratto ed il Co- 
dice civile, l'art. 1184fll37 dovrebbe prevalere. 
L’ esecuzione di un contratto vicn regolata dal- 
la nuova legge, dalla legge vigente in quella che 
quest’ esecuzione vuoisi mandare ad effetto (4). 

2° Se nel contratto siasi stipulato espressa- 
mente la devoluzione in difetto di pagamento scor- 
si i tre anni. 

Un arresto della Corte di cassazione del 27 
maggio 1817 (3) , fondandosi su questa regola in- 
contrastabile , che in fatto di mora si è la legge 
in vigore e elio vuol essere dopo l’ interpcl- 
lazione applicata , decise in un coso di enfiteu- 
si perpetua considerata dalla legge della rivolu- 
zione siccome una cessione definitiva del fondo (6), 
clic 1’ art. 1656fl3tì2 del Codice civile che rego- 
la gli effetti della clausola risolutiva espressa nel- 
le vendite d' immobili , era la regola cui doveasi 
tener dietro, 

Ma questa decisione non ò già che non possa 
essere impugnata ; c nel vero in essa si è ob- 
bliatòche secondo la legislazione in vigore, allorché 
venne stipulato il contratto , la clausola risolutiva 
era di puro stile e non avea alcun valore reale. E 
dunque falsa la volontà de’ contraenti ; aggiunge 
a quello che si era convenuto, appicca un senso a 
ciò che secondo loro non ne avea alcunojrendc pro- 
duttive di effetto parole sfuggite machinalmente 
alla penna del redattore dell’ atto e rimaste inos- 
servate e senza oggetto per lo parti. Fa d’ uopo 
convenire clic tutto ciò è qualche cosa di più che 
regolare il modo di esecuzione di un contratto ; 
è interpretarlo in un modo formale e retroatti- 
vamente , ed attribuirgli un oggetto che gli era 
estraneo. 

Come dunque dovea andar risoluta la quistio- 
ne ? A mio credere , era dovere del magistrato 


non tener conto dell’ art. lGaGf 1502 , che sup- 
pone una clausola risolutiva espressa , conside- 
rata , volontariamente discussa e consentita ; nel 
rincontro non v’ avea nulla di ciò. Era d’ uopo si 
fosse semplieemeute applicato l’art. 1 18Vf 1 137 
che regola gli effetti della risoluzione , quando il 
contratto non parla , o che è lo stesso , quando 
non racchiude clic clausole di stile , sino menlo 
sonum. 

Ciò ha praticato la corte di Digione con decisio- 
ne del 27 luglio 1816 , confermata con arresto 
della corte di cassazione del 19 maggio 1819 (7). 
Merlin ne ha preso di mira i motivi per confutar- 
li con qualche apparenza di ragione (8) c Duver- 
gicr lo ha seguito nello stesso cammino (9) ; però 
in essenza i loro sforzi non menano alla cosa. 
Siansi comunque oscure taluno considerazioni 
della corte di Digione , c siansi anche tali quello 
della corte di cassazione , si ha sempre in conclu- 
sione , che la corte reale ha voluto rimaner fer- 
ma nei termini dell’ art. 1 184fll37 , che con- 
tiene il riassunto de’principii generali sulla mate- 
ria , e slontanare 1’ applicazione dell’ art. lGoGf 
1502: e di fermo la decisione si giustifica ampia- 
mente, per questa considerazione sfuggita a Mer- 
lin ed a Duvergier , cioè : clic una clausola riso- 
lutiva , colpita d’ inefficacia ab initio , non può 
nei suoi risuitamenti produrre effetto alcuno per 
avvenimenti ulteriori . estranei alla volontà dello 
parti contraenti. 

47. Fra le altre cause di estinzione dell’ enfi- 
teusi si può noverare 1’ abuso enorme , le degra- 
dazioni considerevoli , le malversazioni dannose 
onde fosse convinto durante il suo godimen- 
to (10). Queste osservazioni di diritto sono 
stato consecrate nel Codice olandese , il cui 
art. 780 si esprime cosi : « L’ enfìteuta potrà 
» esser dichiarato decaduto dal suo diritto a ca- 
li gione di degradazioni notabili dell’ immobile e 
» di abuso grave di godimento , senza pregiudi- 
» zio de' danni cd inteivssi. » 

« Art. 781 . L’ enfìteuta potrà evitare la devo- 
» luzione a causa di degradazioni e di abuso di go- 
» dimento restituendo le cose nell’antico stato ed 
» offerendo garentie per l’avvenire (11) ». 

Il Codice napoletano contiene nell’ art. 1G02 
simili disposizioni (12). 

Si può anche aggiungere che secondo V antica 
giurisprudenza , il proprietario non era assoluta- 
mente tenuto a domandare la devoluzione , al- 
lorché l’ enfìteuta si rendeva colpevole di malver- 
sazione. Potea a suo arbitrio chiamarlo in giudi- 
zio per obbligarlo a fare le riparazioni necessarie 


(1) Art. IlS2-f-1136. Mio coment, della Vendita ^ toc. cit. 

(2) Mio comonlnr o della Vendita „n. 66P. 

(8) Contro^ Duvergier, t. 1 , n 167. figli opina secondo 
1’ art. 16:>0 ebe una citazione sarebbe necessaria, 

(A) Merlin , Hcpcrt. , r. Affetto retroattivo, 

(5) ld., quift. di diritto , V. H»J\t, 

(6) /«/••. i O. 50. 


(7) Merlin , q. di diritto , r. Enfienti. 

(8) Loc, eù, 

(9) N. 168. 

(!0 ( Voet , n. 46. Noe. CXX, c. 8. Cajo , In»t. ID , 1AS, I. 3, 
C. De Loc. Fabro , C. lih. A, t. A3 , d«f- 3 1 . Vut , p,20O. 

(1 1) De St. -Joseph, , 14A, ' 

(12) Id, ) 146. 
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ad oggetto di mantenere la cosa in buono 
stato , ed a praticare le migliorie convenute nel 
contratto (1). 

48. Estinta Tenfiteasi per le cause di sopra no- 
verate , la cosa ritornava al proprietario. L’cn- 
tìtenta doYca restituirgliela in buono stato (2), 
senza per altro che fosse tenuto a riedificare 
lo costruzioni distrutte per forza maggiori*. 
Imperciocché in diritto si è fatta sempre di- 
stinzione tra le riedificazioni c le riparazio- 
ni (3). 

L’ enfiteuta era obbligato parimente di lascia- 
re in beneficio del proprietario e senza indennità 
le migliorie clic si era obbligato di fare allorquan- 
do si convenne Y enfiteusi (4). 

Ma se f enfiteuta avesse fatto durante il suo 
godimento costruzioni volontarie ; se senza es- 
servi obbligato , volontariamente avesse portato 
delle spese per aumentare le costruzioni, per im- 
megliarc lo terre, ee.,ec., avea egli diritto a re- 
clamarne 1’ ammontare ? 

Si opinava in diverso modo riguardo a questa 
quistiono sotto 1' impero dell’ antica giurispru- 
denza. 

Dumoulin (5) e Loyseau (C) erano d’avviso, 
allorché l’ enfiteusi terminava di per sé stessa , 
e per edotto del termino stabilito nella convenzio- 
ne , che l’enliteuta potesse pretendere le miglio- 
rie : allorché però le terre concedute in enfiteusi 
si devolvevano e si risolveva f enfiteusi per col- 
ila deH’enfitcuta , questi perdeva ogni diritto sul- 
lo migliorie, né potea pretenderle , nè domanda- 
re indennità (7). Coquille adottava questa distin- 
zione c la dava come uniforme all’ opinione co- 
mune de’ dottori (8) ; conveniva però che f art. 
15 , t. 0 della Costumanza di Nivernais , parca 
non ammettesse , in qualsivoglia caso, le prete- 
se dell’ enfiteuta , ed era questo del pari il sen- 
timento di Facchineo (9). Le considerazioni 
seguenti servivano loro d’ appoggio : per sua 
natura il contratto enliteutico ha per oggetto 
f immegliamento della cosa , e però è acco- 
modarsi allo spirito del contratto far ritornare 
al proprietario la cosa con le migliorie scien- 
temente praticate dall’ enfiteuta. Altronde , se 
si accordasse all’ enfiteuta il diritto ad una in- 
dennità , non interverrebbe forse , che non a- 
vendo il concedente i mezzi onde rimborsarlo 


(li Arresto del gran consiglio del 12 novembre 1740. JVou- 
veau Denizurt , §3, u. 8 Duvcrgicr , t 1-, n. 127. ^ 

(2) V. Louot , lettera E. somm. XI. Cosi giudicato con ar- 
resto del 12 agosto 1599. Nivornai» , art 15. t. 6. 

(3) Loysenu , l)cg. , lih. 5. c G, n. 15, la c 20. Duvcrgicr , 
t. I. n. 179. Centra , Proudhon ,n. 3733. 

(i Facchinco , lib. I, Cout., c. 92. Voct, n. 52, 

<*) Sur Paris , §.551. gioia 5, n. So ; glossa 1, n. 101, c iul 
consìglio 518 , n. 2, doDecis. 

(C) Dìgucrpisse mcnt ,bb. fi, C. G, n. 6. 

(7 L.2, D. Dcjurc emphyt. 

(jq Sur Nivernais , t. 6, art. 15. 

(9) Cout. 1. I, c. 92. 

(10) Louct interpreta co»ll’ arresto del 5 maggio 1597 (let- 
tera B, seni. X. ). 


delle migliorie, sarebbe privato del 6UO fondo, 
ed obbligato a rendere perpetua 1’ enfiteusi ? 

Pare che la giurisprudenza del parlamento 
di Parigi fosse stata inchinevole a tal sentenza ; 
è vero che taluno de’ suoi arresti ha potuto esse- 
re consigliato da questa circostanza , cioè , che 
1’ enfiteuta , volendo rendere perpetua 1’ enfiteu- 
si , avesse fraudolentemcnte fatte vistose ripara- 
zioni prima che fosse giunto il termine del con- 
tratto onde mettere il concedente nell' impossi- 
bilità di riprendere la sua cosa , essendo privo 
de’ mezzi per pagarne la plusvalenza (10). Ma 
altre decisioni non possonsi spiegare con questa 
particolarità (11). 

Siasi comunque, questa giurisprudenza è all’in- 
tutto rigida come (ficca Argon(12);nón è ammes- 
sa nel Codice delle due Sicilie (13 e nel Codice o- 
landcse (14). Diffìcilmente al presente prevarreb- 
be (lo) ; anche quando f enfiteuta fraudoleute- 
mcntc avesse pensato imbarazzare il concedente 
colla domanda di enorme indennità , non si fa- 
rebbe profittare il proprietario di queste ecces- 
sive migliorie. L’ enfiteuta potrebbe prelevarle , 
purché togliendole non venga degradato il fon- 
do (16). 

49. La dottrina da noi esposta sul contratto 
enfitcutico , ha diggià mostrato a chiunque ha 
fior di senno, la differenza clic separa il semplice 
contratto di locazione da questo contratto. Si può 
qui applicare quello che noi dicemmo relati- 
vamente al contratto di superficie ; imperocché 
l’ enfiteusi principalmente si distingue dal perchè 
distacca ed aliena una parte del dominio utile , 
un quasi dominio , mentre la locazione conside- 
rata in sé stessa e nel suo stato naturale , fa s 
che il proprietario s’abbia tutto l’utile della cosa. 

Non pertanto la differenza si restringeva sensi- 
bilmente agli occhi dimoiti giureconsulti antichi, 
allorché la locazione si prolungava oltre i 3 , 6 , 
9 anni , ed allorché l’enfiteusi si svestiva del suo 
carattere abituale di perpetuità ! ! 

Sentiamo Cujacio, 17)» Emphytcutiearius plus- 
»quain inquiiinus est, quia non in quinquennium 
» tantum conduxit , sire in singula lustra in 
» quac fieri solebant locationcs et conductiones o- 
» mncs\nonultrainlongius tetnpus (18).Etsaepein 
w titulo focati. EtapudVarroncm [o. delingua lati- 
to na):£in})/njlculicarius, inquit, non conduxit furi- 


li 1) Brodosa *ur Louct , foa. cil. » n. 3. Il diritto elio , in 
caso di devoluzione di uu contratto cnGtoulico compete ftll’cn- 
fiteuta di un comprensorio di caso da lui costruite sul fondo 
locato , non va compreso nel sequestro del diritto del contrat- 
to fatto da’ suoi creditori. 5 luglio 1826, lirusscll.. J. de B. 
18:6,2. 153. (Edi*. Bclg. ). 

(12) T. 2. p. 298. 

(l3iArt. I”03. 

(14) Art. 772. 

(15) Duvcrgicr, n. 174.'' 

(1G) .Mio comcntnrio della Vendita , n. 7G0. 

(17) Lib. 21 , Bauli ad ediet, , sulla legge 75, D. De r«* 
t indie. 

(18) L, 4, § Pernii, de reb. oor, L. qui per col’atian. , D. 
L'eact. empi. , L. 3, § Quum in quinj.^D- Dejurefsci. 
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» DUil IX SIXGULA LUSTRA , dlioquin nuduS CgStìt 
» int/uilinus ; s ed ctim conduxit in perpetuimi , 
i> voi ( ut Paulus ait in leg. 3. D. Si ager vedi- 
li gal. ) ad tempufc , id est ad longhia tempus 
» quam quinquennii ; ad non niodicum tempus r 
i> ut recto glossa notavit, pula ultra quinquen- 
» ninni , ut in superliciario diximus (1). » 

Laonde secondo questa maniera di vedore , 
l’ enfiteusi è qualche cosa di più della locazione 
solo quando ò perjxìtua ovvero a lungo ter- 
mine ; e la locazione non è pura e semplice 
se non (piando si faccia per un lustro , o in 
«iugula lustra. Ma se si convenga per un pe- 
riodo che comprenda in totale e senza divisio- 
ne dicci anni e più , s’ approssima all’ enfiteusi 
temporanea , ed i due contratti si danno per 
cosi dire la mano. 

Sono di fermo due grandi autorità , Cujacio 
c Varrone ! ! 

Ed altre ancora se no trovano in tempi più 
vicini ai nostri. In fatti, discorro la Theorie de» 
mal icrc » feudale s d'IIervè (2) e leggo ciò clic se- 
gue : « Si potrebbe giungere fino a dire che 
» la locazione a vita ed il contratto cnfiteutico 
» a tempo , sono della stessa natura della lo- 
» cagione a colonia. La vera differenza consi- 
» ste unicamente nella durata. Se ?» foste coli- 
li venuto fare mia locazione a colonia per .50 
» anni , non vi sarebbe niuna differenza reale 
» tra questa locazione ed un contralto e nfit cu- 
li iico. » 

Tuttavolta la dottrina di Cujacio venno con- 
traddetta da Vinnio (3), e molti arresti della 
corte di cassazione non f hanno voluta sanzio- 
nare (4). Io anche sarei inchinevole a non am- 
metterla. Non è già di’ esaminando la quistione 
ne’ puri termini del diritto romano , e quando 
i canoni cnfiteutici rappresentavano l’esatto va- 
lore dei frutti , osassi pretendere che Cuja- 
cio fosse incorso in errore. No, senza dubbio , 
c pare, Vinnio non avesse fatto a ciò attenzio 1 
no. Io non comprendo cosi di leggieri quale 
possa essere la differenza , in questa ipotesi , 
tra una locazione a colonia prolungata al di là 
di 9 anni, ed un contratto enfiteutico a tempo 
( vera anomalia secondo il diritto romano , nel 
«piale, siccome ho detto di sopra, l’enfiteusi era 
ordinariamente perpetua). D'altronde non v’ha 
alcuno clic ignori , che la locazione a colonia 
che andava oltre questo termine era conside- 
rata come una specie di alienazione che attri- 
buiva al conduttore il jus in re ed un diritto im- 
mobiliare (5)! ! 

(1) In fatti di «opra ha detto, che un lungo termino per 
ima locazione ù 10, '20, 30 anni. » Non ad modicum tempus , 
puta IO, 20, 3) anno* , vcl quamdiu advixerit. 

(2) T. 2, p. 32‘J e «og. 

(3 Imi. , Loe. Cond . , $ Adoo , n 3. 

(i) Cassa*. 13 gennaio IS24 ( Dall. , v. Locazione ). 

(8) Supr • , n. 23, c leg. 3. Voet, Si ager veetig. 

((>) Sttpr . , n. 34. 

(71 Arresto del 23 nevoso , anno VII , precitato. 

(S) Loc. Cond . , Merlin , v, Jì.M , p, 533 , in S., p. 330. 


Ma poscioclìò il contratto cnfiteutico non ebbe 
per oggetto far percepirò ni proprietario canoni 
equivalenti ai frutti (0) , la teorica di Cujacio 
pare non debbasi tenere per molto esatta. 

Il contratto di locazione, ancorcltò compren- 
da un lungo periodo o trasferisca il jus in re al- 
I’ aililta juolo , noH trasferisce tanta parte di do- 
minio utile quanto f enfiteusi. Il conduttore il 
quale in ogni anno ò obbligato a dedurre una por- 
zione considerevole de’ frutti per darla al pro- 
prietario, non vuoisi dire padrone , cd il domi- 
nio resta pieno , intero ', produttivo nello ma- 
ni del proprietario il quale in ogni anno perce- 
pisce la rendita netta del suo immobile. 11 di- 
ritto di godimento del conduttore è talmente con- 
fuso con quello del proprietario ; ò tanto sopra- 
vegghiato , contenuto , ristretto da questa obbli- 
gazione annuale di render conto del prodotto net- 
to ; trae seco una dipendenza cosi immediata del 
diritto del locatore, che bisognerebbe avere le tra- 
veggole agli occhi per vedere in lui un deposita- 
rio del quasi dominio; l’è perciò che la Orto di 
cassazione niegò il carattere di contratto enfiteu- 
tico ad una convenzione che concedeva vari fon- 
di in locazione per 29 anni al prezzo elevato di 
960 fr., oltre le imposizioni (7). Ma si compren- 
de che non è lo stesso dell’ enfiteuta , che |>er- 
cepisce tutti i frutti , salvo la leggiera presta- 
zione che serve a ricordare il diritto del pro- 
prietario diretto ; che è padrone di cambiare la 
superfìcie , di coltivare a suo modo , purché 
non deteriori il fondo , di vendere d'ipotecare. 
Laonde noi avvisiamo con Accursio , che una 
locazione a colonia , anche per 99 anni , non è 
necessariamente un enfiteusi (8) ; almeno non lo 
sarà quando la prestazione non rappresenti l’in- 
dennità de’ frutti. Sicché noi abbiamo giudicato 
nella corte suprema il 23 luglio 1839, die- 
tro rapporto di Rayeux, che un contratto qua- 
lificato allìlto dalle parti c convenuto per 99 an- 
ni mediante il prezzo di 250 fr. per anno, non 
dovea essere ritenuto per un contratto onlitcuti- 
co. V’ era questa particolarità nella locazione , 
che la convenzione proibiva al conduttore, di sub- 
locare (9). 

50. Esaminiamo intanto la quistione , la (pia- 
le servir dee di corona a tutto quello che finora 
abbiamo discorso , e che non poteva essere di- 
saminata con frutto senz'avere sottocchio V as- 
sieme della dottrina riguardante il diritto d’ en- 
fiteusi. 

Il contratto cnfiteutico è incompatibile sotto 
l' impero del Codice civile,? 

' d • I • * : * * 

(0) La concessione (lei godimento c possesso di un immo- 
llile sotto condiziono di un' annua prestazione per cento anni 
cd un giorno, è un coutralto cnliteutiro a lungo termina, c* 
.non uu atto di vendita o di locazione a rendita fondiaria. . . 
anche che vi fossero inserito lopnrolc Tenditore a comprato- 
re , so risulti dallo condizioni del contralto , essere stata una 
cuftleusi che dalli’ parti siè avuto intenzione di fare. Corte di 
llrussellos , 7 luglio Hi» } J. de U. , 1819 , 2 , MI. ( Eli*, 
hclg- ). 
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DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


La legge del 18-29 agosto 1790, dopo aver di- 
chiarate redimibili tutte lo rendite fondiali per- 
petue , sia in natura , sia in denaro , e le de- 
cime d’ ogni maniera , proibì creare per 1’ av- 
venire alcuna prestazione fondialo non redi- 
mibile ; poi aggiunse, art. 1°: «Senza pregiu- 
» dizio de’ contratti di rendita o enfiteusi non 
» perpetue , che dovranno essere eseguite per 
» tutta la loro durata, e che potranno essere con- 
» venule nello avvenire per 99 anni ed anche per 
» un tempo minore , nell’ istessa guisa degli af- 
» fìtti a vita ed anche sopra più persone , sotto 
» condizione però che non siano più di tre. » 

Questa disposizione fu molto utile ; essa per- 
mise per l’ avvenire i contratti enfiteutici tem- 
jioranei ; essa non proibì che i contratti en- 
liteutici perpotui ; e deve anche osservarsi che 
se dopo la sua pubblicazione si fosse stipulata 
un’ enfiteusi perpetua, non è già che è nulla ; 
solo l’entìteuta potrebbe costringere il conce- 
dente a soffrire , che egli ricomprasse la pre- 
stazione. Ciò ha deciso giustissimamente la Cor- 
te di cassazione con un arresto del 15 decembre 
1824 (1) , col qualo annullò una decisione del- 
la corte di Colmar, la qualo aveva creduto 
che la proibizione di creare enfiteusi perpetue 
dovea in caso di trasgressione punirsi colla pe- 
na di nullità. Un contratto enfiteutico quindi 
fu d’ allora innanzi una vera alienazione del- 
la proprietà; 1’ enfiteuta era padrone della co- 
sa come un compratore ; il cedente non vanta- 
va che un credito, di cui poteva pretendere la 
soddisfazione (2). 

Ma il codice civile elio venne dopo la legge 
del 1790 ha per avventura abrogato 1‘ autorizza- 
zione di stipulare enfiteusi per 99 anni c per un 
tempo minore 1 

Delvincourt si pronunzia per 1’ affermativa, o, 
ciò che torna lo stesso , opina che un contrat- 
to enfiteutico non differisca punto da una sem- 
plice locazione a colonia , e che non trasferisca 
il jus in re (3). 

Toullicr bilancia sulla natura di questo con- 
tratto, che riconosce essere ancora in uso presso 
molti dipartimenti, e di cui gli sembrava dillicile 
)»oter precisare il carattere specifico (4). 

Al contrario Duranton si studia provare che 
1’ enfiteusi sussiste ancora coi caratteri che 1' an- 
tico diritto le attribuiva (5); ed io non esito a cre- 
dere , essere questa la sola opinione ammes- 
si bile (0). L’ art. 543 f 4G8 dice in fatti: 
u Si può avere sui beni un diritto di proprietà, 
» o il semplice diritto d’usufrutto, o solamente 
» quello di potervi esercitare una qualche ser- 
» vitù prediale. » Or 1' enfiteusi non è forse un 

(1; Dall. . 25, ! , 90. Sirey , 25 , 1 , 290. Darergier , t, t , 
ji. li». 

(2) A' TÌ,odel Consiglio di Stato approvato il 7 marzo 1809. 
Altro del 2 fclib. 1SOJ. llull., n. 4121. Infr.n, 54. 35. 

i3 T. 3 , p. 185 , Aggiungi Proudhoa , Ltufruit ., t. 1 , 
m. 97. 

(4) Tom. 3, n. 101. 

(5J T. 4. u. SO. Aggiungi , Durcrgier . t. 15*. 


diritto di godimento più preciso e più caratteri- 
stico dell’ usufrutto , perciocché non si estingue 
colla morte dell’ enfiteuta? 

È vero che 1’ art. 526 f 449 non novera l’ en- 
fiteusi tra gl’ immobili ; ma quest’articolo non è 
limitativo , siccome abbiamo detto di sopra (7) ; 
esso non parla nè del diritto di uso , nè di quel- 
lo di superfìcie , i quali sono di fermo immo- 
bili per l’oggetto cui si applicano (8). 

Dietro tutto ciò, io non trasvedo il vantaggio 
che si potrebbe cavare bandendo dalle tran- 
sazioni civili un contratto che è favorevole al- 
l’ agricoltura , e che contribuisce a far sì che il j 
proprietario s’abbia una rendita da beni , che 
nulla altrimenti gli fruttificherebbero. Uno stabi- 
limento pubblico possiede terreni saldi che vuol 
dissodare , senza avere in pronto i mezzi neces- 
sari per faro le debite anticipazioni. Un contrat- 
to enfiteutico gli procaccerà un colono industrio- 
so ed i terreni diventeranno fecondi. Lo Stato 
che è proprietario delle riviere navigabili ed a- 
datte a trasporto , per mezzo di contratti enfi- 
teutici od a titolo di diritto di superficie , farà 
stabilire mulini ad acqua , che gli procureran- 
no una rendita. In che dunque queste ma- 
niere di contrattazioni non s' accomodano ai prin- 
cipii moderni ? Perchè voler frapporre inutili 
argini alla libertà delle convenzioni 1 

51. Però non vorrei che si spingesse oltre la 
illusione riguardo al grado d’utilità, che si può 
sperare dall' enfiteusi ne' tempi in che viviamo. 

Non mi do a credere, come Duvergier (9) , che 
sia destinata a spiegare grande iniluenza nei 
progressi della nostra industria agricola. L’epo- 
ca in clic prevale il contratto enfiteutico si ò 
quella in che v’ hanno vasti demani, e quando 
la proprietà , colpita da una maniera d'immo- 
bilità , si perpetua di generazione in generazio- 
ne nelle stesse mani. Àia quando il suolo è sog- 
getto al rapido movimento di una divisione in- 
definita ; quando i detentori del demanio fon- 
diale si premono , talché a stento trovasi luogo 
da’ nuovi venuti ; quando da ultimo la proprietà 
gira mercè una circolazione incessante, il con- 
tratto enfiteutico non può essere che raro, ac- 
cidentale ; non risponde più ai bisogni del mo- 
mento ; perciocché non ha quella attività che 
si desidera e domanda tropjio ali’ avvenire 
per una generazione che divora il presente. In 
somma , non è buona se non per taluni casi ec- 
cezionali e per alcune specie di proprietà ; e<i 
è però che tiene un rango inferiore al presento 
negli usi pratici della vita, intanto , il ripeto , 
possono darsi delle circostanze in che quest’ an- 
tico contratto può tornare utile ai tempi presen- 

i 

(6) V. mio coment ario dell* Ipoteche , n. 403 , o 77C. 

(7 ) Supr. , n IO. 

(8} Del rimanente atti de! potere legislativo hanno aanaio- 
nnto <|ue,la opinione. SonatusnonsuHn del 30 <rcunaio ISIO, 
art. 1*. Legge del di 8 no\ ombre 1814 art. 1 3. Ord. dell’ S ago- 
zio 1821. art. 2. Legge del 24 giugno l82Cj id. del 2S giugno 
1829 , arU 8; id, , de. tl aprile 1832. 

,9)T. n. 1*3. 
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ti, e ciò basta per far si cho noi reclamassimo per 
esso un luogo nella nostra giurisprudenza. 

Laonde vuoisi tener per fermo che il contratto 
enliteutico sussiste ancora in tutta la sua forza, e 
coi caratteri distintivi che avea nell’antico diritto, 
salvo la durata. Il che, per altro, la giurisprudenza 
tende a stabilire sempre più con lo sue decisio- 
ni (1) (a). 

52. 11 contratto a rendita fondiale , molto usi- 
tato nell’antico diritto, si allontanava anche più 
che il contratto enfiteutico dalla locazione a colo- 
nia. Imperciocché l’enfitcuta acquistava un quasi 
dominio (2), mentre il cessionario a rendita fon- 
diale diveniva vero proprietario della cosa , sot- 
to condizione di corris|>ondere la rendita , che si 
considerava coinè un diritto di comproprietà del 
fondo (3). 

Questa differenza tra 1’ enfiteusi e la rendita 
fondiale non era stata sempre osservata dai nostri 
antichi scrittori(V).Essa era stata per loro una sor- 
gente di molti errori. Uno stimabile professore , 
l)elvincourt, non potè, malgrado il suo sapere , 
guarentirsene perfettamente (5). Il vero è che il 
contratto a rendita fondiale trasferiva il dominio 
diretto ed il dominio utile; mentre l’enfiteusi an- 
che perpetua non attribuiva, debbo ripeterlo, che 
il quasi dominio (6). 

Le leggi della rivoluziono scambiarono la na- 
tura delle rendite fondiali. Irredimibili sotto l’an- 
tico diritto, furono dichiarate essenzialmente re- 
dimibili dalle leggi del 3 novembre 1789 e 29 di- 
cembre 1790; l art. 530f453 del Codice civile ha 
riformata questa innovazione.il contratto di loca- 
zione a rendita fondiale non è quindi al presento 
se non che una vendita della proprietà , il cui 
prezzo è il capitale necessario a ricomperare la 
rendita (7). 

53. Talune province han conservato l’uso del- 
le locazioni perpetue ( locatairìe ) o a coltura { à 
colture ) , delle locazioni « complant, de'diritti di 
decina, che non voglionsi confondere colle locazio- 
ni a colonia. 

« Il contratto di locazione perpetua ( locatairìe ) 
» diceva Boutaric (5), differisce dal contratto en- 
fi) Cusso*. 26 giugno 1822 ( 8irey, 22, 1, 362 ). Questo ar- 
resto decido che ronfi teuta può sperimentare fazione posses* 
«oria. Aggiungi Carouda, Rop., lib. 7 c. 173. Cassai. 18 lu- 
glio 1832 ( D.. 32, 1, 296 ). Palai*. 1832, t. 3, p. 84 ). Douai, 
IS dicembre 1832. ( Dall. 32, 2, 195 ), e gli altri arrosti rap- 
portati no' numeri antecedenti. 

_ (a) Avvegnaché i’enfitousi, secondo gli altissimi pensamen- 
ti del Vico fosse un contralto proprio di’ tempi eroici, (che pur 
sappiamo essere ricorsine" tempi di meno) purtutlavia è tan- 
to 1’ utile clic puossi cavare da questa maniera di contratto , 
che non sappiamo TCnire nella sentenza de’rcdattori del Co- 
dice di Francia . i quali alla guida di mal forme e snervale 
ragioni, senza più si fecero a rnneellaro I enfiteusi dal nove- 
ro delie civili traumsioui.Prl nostro Codice perù non è anda- 
ta allo stesso modo la cosa, che l’enfiteusi è stata riconosciuta 
ed il titolo IX ha fermato i precetti da etti vien retta. Oltrnehè 
molti giureconsulti del nostro paese in dotte monografie han 
ragionato alia distesa di questa specie di contrattazione, sulla 
qualsia patria giurisprudenza ha ventilato di belle e profon- 
de quistioni. 

(2) Supr ., n. 32. 

Troplokg Perm. e Locaz. 


» fitcutico (9) in ciò, che per darsi un fondo a ti- 
» tolo d’enfiteusi, fa mestieri avere la piena pro- 
» prietà, cioè a dire il possesso allodiale ed indi- 
» pendente da ogni dominio diretto ; mentre per 
» concedere un fondo a titolo di locazione perpe- 
» tua è bastevole avere il dominio utile. Non ti 
» riguarda questo contratto siccome traslativo di 
» proprietà . . . non è altro se non che una dici - 
» sionc del dominio in due parli , di cui una parte 
» rimane presso di colui che ha conceduto il fon- 
» do a titolo di proprietà, e X altra a titolo d‘ xistt- 
» frutto passa nella persona del conduttore. » 

Secondo questa maniera di considerare la loca- 
zione perpetua ( locatairìe ), il locatore conserva- 
va la proprietà ed il possesso addimandato civile 
dagli scrittori, presso a poco siccome il proprieta- 
rio diretto rimane padrone della cosa, e la possie- 
de per mezzo dell’usufruttuario. Il conduttore pos- 
sedeva in nome d'altrui (10) e nei limiti dell'usu- 
fruttuario, il quale, a ragione d’esempio, non può 
tagliare gli alberi d’alto fusto. 

E però, mentre il concedente per effetto del- 
l’enfiteusi si spogliava di un quasi dominio, per la 
locazione perpetua ( locatairìe ) si spogliava solo 
del possesso utile (11) ; tale era la giurisprudenza 
seguita nel parlamento di Tolosa su questo con- 
tratto proprio delle province meridionali (12). Es- 
so era stato probabilmente ideato nell’interesse di 
coloro che volevano applicare alle proprietà non 
allodiali taluni* vantaggi riservati alle proprietà 
privilegiate. 

Ma la mente mal volentieri si piega a questa 
finzione di un possesso precario destinato a dura- 
re in perpetuità. « lln usufrutto perpetuo , dicca 
» Tronchet , è una idea selvaggia (13) c poco 
» conciliabile colle idee comuni. Come del pari lo 
» quella di una divisione della proprietà in duo 
» parti , la quale conserva all' uno la proprietà, 
» all’altra un possesso perpetuo. Questa idea non 
» significa alcuna cosa , o non significa altro se 
» non che un genere di proprietà fittizia il 
» quale supponesi riservato egualmente al con- 
» cedente nel contratto di rendita ordina- 
» ria (14). » 

(3) Pnthier , fondite fondali , n. 107 , ffl. Foelix od II cu- 
rio,,, Della rendita fondiale., p. 3. 

(4) Supr., n. 31,tr»JIn*. 

(5-T. 3, p. 185. note. 

(6) Aggiungi. Duvorgicr. t. l,n. 154, nota. 

|7) Fochi od ITcnrioii, loc. cit. 

(8) Diritti feudali, cap. 14, n. 1. Merlin, v. Locatairìe per- 
pe’uAle, c quist. di dirilto. istessa parola. 

(9) Ma si noti rhc si parla noi rincontro di enfiteusi sicco- 
me equivalente di contralto di censo SII Quest’ osservatone é 
necessarissima. 

(IO Fonmaur, Lode et renio*. n. 526. 

( 1 1) Q. di diritto di Merlin, v. Locatatele. 

(12) Kepert. di Merlin, v. Locatairìe, e Q. di diritto, iste», 
sa parola d’Olirc, 1. 2. 9, 15. 

(13) Non si potrebbe diro di questo stilo quello che Tron- 
che! «liceva dell’idea? 

( 14) Rapporto di Tronchet al comitato de’diritti feudali 
( Merlin Q. di dirilto , v. Locatairìe, p. 178,col. 1, in^,l’., 
318). 


13 


98 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


Per questo probabilmente il parlamento di Pro- 
venza avea adottato, riguardo alla natura del con- 
tratto di locazione perpetua ( locatairìe ), idee di- 
verse da quelle del parlamento di Tolosa ; esso 
considerava il contratto siccome uh vero contrat- 
to di rendita (1). 

54. Venuta la rivoluzione, i decreti del 4 ago- 
sto 1789 dichiararono redimibili tutte le rendite 
fondiali ob erano state costituite lin allora, sia pu- 
ramente e semplicemente, sia anche con condizio- 
ne espressa d'irredimibilità. Sicché nacque la qui- 
stione se si dovessero sottoporre a questa misura, 
sì favorevole allo sgravamento della proprietà ter- 
ritoriale, le rendite fondiali constituite mercè loca- 
zioni a perpetuità ( locatairìe ). 

Ma la legge del 18 dicembre 1790, dopo aver 
dichiarato ncll’art. 1, che la facoltà di ricomprare 
le rendite non era applicabile a quelle convenute 
sia mercè contratti di rendita o enfiteusi non per- 
petue e non eccedenti 99 anni, sia mercè locazio- 
ni a vita, che non fossero sopra più di tre perso- 
ne, decise che cpicsta facoltà s’estendeva alle ren- 
dite o prestazioni fondiali , stabilite mercè con- 
tratti conosciuti in taluni paesi sotto il titolo di 
locazione a coltura perpetua ( locatairìe perpe- 
tuane). 

Epperò , T assemblea costituente preferiva la 
giurisprudenza provenzale a quella del parlamen- 
to di Tolosa. Essa facea passare la proprietà nella 
]>ersona del conduttore del fondo locato a perpe- 
tuità, salvo il pagamento della rendita, sempre re- 
dimibile a volontà; essa assimilava il contratto di 
locazione perpetua ( locatairìe ) al contratto di 
rendita (2). E questo diritto del prenditore divenu- 
to oramai proprietario, venne confermato dal de- 
creto del 2 pratile anno li ( 21 maggio 1793^ , 
il quale inoltre estese le disposizioni di che abbia- 
mo discorso ai contratti di coltura perpetua [coltu- 
re perpe lucile ) 

Laonde gli antichi contratti di locazione perpe- 
tua o a coltura perpetua che potessero ancora sus- 
sistere al presente, non avendo i conduttori curato 
liberarsi dalla servitù della rendita, non potrebbe- 
ro sotto alcun rapporto essere assimilati alle loca- 
zioni a colonia. Fu por queste ragioni che consul- 
tato sulla quislione,se il creditore della rendita a- 
vesso il diritto di sperimentare il privilegio accor- 
dato dall’art. 2102f 1971 del Codice civile per le 
pigioni ed estagli degl' immobili, non esitai di ri- 
s|K)ndere negativamente. Imperciocché i privilegi 
non possono estendersi da un caso all’altro : essi 
sono di diritto stretto. 


(1) Merlin, Ine. tic. Dcspoisses, t. 1, 1. 4, 9,25.Latouloul>rc, 
puri. 2. p. 112. Jnlien, t. 1, p. 269. 

(2) Supr n. 50. Foclix od llcnrion, Traile des re ut et fon- 
tièrct , p. 22. Duvprgier , t. 1 , n. 195. Ca>s. 1. vent. anno 
XII , 3 marzo 1808 (i>. di diritto, y. Locatairìe , l c 2 ) 
5 Ottobre 1808 ( S. 9 , 1 , 118 ) ; 29 giugno 1813 ( S. 13 , 
4 . 382 ) 

(3) Fnol/x od Ilenrion si pronunziano pel privilegio, p.l il, 
U'1 e ve". 

(4) Aclio avuto degli compii. Cosi, Uo avuto conoscenza di 


Quanto ad un’altra quistione, che consiste nel 
sapere se avesse il privilegio del venditore, io non 
la posso esaminare in questo luogo. Essa deve an- 
dar compresa nel comentario dell’ art. 530f 453 
del Codice civile (3). E spero di trattarla quando 
clic sia con tutti gli sviluppamene di che èsuscet- 
tiva. 

55. Ma se fosse intervenuto che, dopo la pro- 
mulgazione delle leggi della rivoluzione edell’art. 
530f4o3 del Codice civile , si fosse stipulato un 
contratto sotto il nome di locazione perpetua (4), 
in essenza non sarebbe che una costituzione di 
rendita fondiale redimibile (5) ed una alienazione 
della proprietà. 

Ma che si dovrà decidere se il contratto di loca- 
tairìc stipulato sotto l'impero del Codice civile fos- 
se temporaneo? Son d'avviso esser mestieri con- 
sultare la sua durata e la natura della retribuzio- 
ne per decidere, se delibasi assimilare alla sempli- 
ce locazione ovvero all’enfiteusi. 

Se per esempio fosse stalo convenuto per un 
tempo lunghissimo ad oggetto di immegliare un 
fondo e mercè un canone tenue, l’assimilerei ad u- 
na enfiteusi. 

Se, al contrario, il canone rappresentasse i frut- 
ti, io crederci fosse un contratto di locazione. Va- 
dosi che m’allontano dal sentimento di Duranton, 
il quale sembra generalmente non vegga nella lo- 
catairìe temporanea che una locazione ordina- 
ria, siccome quella che si conviene con un colono 
parziario (0). 

56. Fa mestieri non confondere col contratto 
di locatairìe o colture perpetuclle , il contratto ere- 
ditario praticato nella provincia di Alsazia.il con- 
duttore acquistava solo per questa maniera di con- 
venziono i diritti di un conduttore ordinario, salvo 
la trasmissione di questi diritti agli eredi diretti. 
Quanto al locatore, conson ava la proprietà pie- 
na, intera ed all’intuito utile della cosa (7). In un 
tale stato di cose, non era possibile andar ricer- 
cando nelle leggi del 3 settembre 1789 c 29 di- 
cembre 1790, il principio di uno stravolgimento , 
che spogliando il proprietario del diritto più legit- 
timo, avesse fatto passare il dominio della cosa 
nella persona del conduttore semplice ; perciò la 
corte di cassazione decise, con arresto rcnduto in 
udienza solenne (8;, contro la pretesa dell’ammini- 
strazione del registro c dc’demani, che una loca- 
zione ereditaria non produce trasmissione della 
proprietà, e che non trovandosi espressamente de- 
signata nelle leggi di che si è parlato, non è sog- 
getta al diritto della ricompra. 


una locazione* di simil natura stipulatane! 1826 nella giuri- 
sdizione della corte di Ninios, e clic fu sommessa alla Corte 
suprema, il 3 Dicembre 1S38, a rapporto di Lasagni. 

(5) Foclix ed llcnrion, pag. 23. Duranton, t. 4, a. 81 , Su- 
pr. n. 50. 

(6) T. 4. n. 85. 

(7i Arresto della Corte di cassazione del 21 novembre 1837, 
reiululo in udienza solenne. ( D., 88, 1 , 135 ). Supr. u. 4. 
Chnmpionnivro c Uigaud, t. 4, n. 3075. 

( 8) Lo c. cit. 
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Sembra doversi decidere nell' istesso modo a 
riguardo del contratto di colonia parziaria perpe- 
tua esitata ancora al presente nel Limosino e 
nella Marca ; imperciocché il mezzaiuolo , sem- 
nlice colono par/.iario , incaricato de’ lavori del- 
l’ agricoltura e della ricolta , non avea , secondo 
le antiche leggi , che un diritto annuale alla me- 
tà de’ frutti. Secondo Salviati (1), tutte le azio- 
ni concernenti la proprietà ed anche il possesso 
de’ fondi appartenevano esclusivamente al padro- 
ne, il quale aveva di diritto l’obbligo della ri- 
parazione delle costruzioni. Vi avevano nondi- 
meno degli esempi di allìtti che ponevano alcuno 
riparazioni a carico del mezzaiuolo , come la ma- 
nutenzione dei tetti (2). Il diritto del mezzaiuo- 
lo non poteva cedersi (3) senza il consentimento 
del locatore. Nè potea egli impiegare il bestia- 
me ad uso diverso da quello della coltura senza 
1’ autorizzazione del proprietario. Questi doveva 
essere anche interpellato per sapere (piai bestia- 
me dovea essere venduto ed a qual prezzo. Era 
proibito al mezzaiuolo tagliare alberi ; egli aveva 
solo l’uso delle legna morte , e dei rami per fa- 
re siepi o per bruciarli a suo comodo (i) ; del 
resto , la locazione si trasmetteva di generazio- 
ne in generazione in linea retta (5). La famiglia 
non poteva formare che una sola casa cd un solo 
fuoco ; essa dovea vivere in comunione perpe- 
tua (6) , onde non aggravare la condizione del 
proprietario. Nel caso di minorità di uno dc'di- 
scendenti, era in arbitrio del padrone prendere 
il terzo di quello che poteva spettare al mezza- 
iuolo, per pagare gli olierai chiamati a fare (pici 
lavoro che I’ età gli proibiva poter fare (7). 

Malgrado i diversi caratteri della colonia par- 
ziaria, un arresto della corte di cassazione del 12 
marzo 1835 (8j, giudicò, annullando una decisio- 
ne della corte di Limoges, che il contratto di loca- 
zione parziaria perpetua Cadeva sotto le prescri- 
zioni sanzionate dalle leggi della rivoluzione, di- 
rette a sgravare le proprietà fondiali dalle presta- 
zioni perpetue che nuocevano alla loro ricchezza 
ed alla libertà delle convenzioni. Una ragione 
particolare l’ha soprattutto determinata a questo 
avviso , c I’ ha attinta nel decreto del 2 pra- 
tile aitno 11. Essa ha detto: « Se qualche dubbio 
si fosse elevato sulla vera intelligenza della leg- 
ge del 1790 , esso sarebbe tolto dal decreto in- 
terpetrativo del 3 aprile anno il , il quale for- 
malmente decide, che i contratti a coltura per- 
petua possono essere affrancati da parte di colui 
che possiede e detiene realmente il fondo grava- 


(I) Giurisprud. «lei parlamento di Bordeaux, v. Baìlàme- 
ictrtr pcrpciue/le ed. del 1824. / 1/jgiungi Dnrrrifier, n ‘200. 

('2) V. la specie rapptrlalu da Dallux, 35, 1, 452, e Siroj, 
36. 1, 394. 

(3) I'tcua specie. 

(4) Id 

(SfW. 

l«)U. 


to della prestazione ; il decreto non esamina se 
il conduttore fosse originariamente proprietario 
o comproprietario, ma solo se detiene e possie- 
de ; perciocché suppone , che questo contratto 
costituisca per la sua perpetuità una vera alie- 
nazione. 

« Alcuna legge posteriore non avendo abroga- 
to questo decreto , ma solo quello dello stesso 
giorno riguardante i dominii soggetti a congedo 
( congcables) dovei tribunali debbono eseguirlo.» 

Così , tutta questa argomentazione si aggira 
su questa idea , cioè che i contratti di colonia 
parziaria perpetua , non sono che locazione per- 
petua od a coltura perpetua di elio s’occupano e 
la legge del 1829 decembre 1790 ed il decreto 
del 2 pratile anno II , e forso stando all’ appa- 
renza delle parole si trova in questa assimilazio- 
ne alcun clic di seducente , a ragione dell’appa- 
rente sinonimia che sembra esistere tra la loca- 
zione perpetua , la coltura e la colonia parziaria. 

Nondimeno fa mestieri non dissimularlo , me- 
glio internandosi nella natura di questi diversi 
contratti, gravi differenze si rincontrano. 

11 contratto di locazione perpetua trasmetteva 
la stessa proprietà , o olmcno il possesso utile ; c 
questo si avvicinava tanto ai diritti di proprie- 
tà , che non bisogna meravigliarsi nel vedere le 
due coso identificate dalle leggi della rivolu- 
zione. 

Ma il contratto di colonia parziaria perpetua è 
lungi dal produrre edotti sì gravi , dall' accordare 
al conduttore prerogative cosi estese c cosi signi- 
ficanti. Questo contratto ancora frequentissimo 
nel Limosino , non contiene nulla di misterioso. 
Tutti i giureconsulti di quella contrada ne cono- 
scono l’ estensione a meraviglia , ed alcun di lo- 
ro , che ho consultato (9j non ha esitato a dir- 
mi che il mezzaiuolo rimane nei termini di 
una colonia parziaria pura e semplice, mentre 
il dominio utile si conserva nella sua pienezza 
dal locatore. È vero che il conduttore acquista 
un diritto reale , suscettivo di divisione é di ag- 
giudicazione tra i suoi eredi (10) ; ma noi abbia- 
mo di sopra dimostrato , che il diritto reale non 
è all’ intutto inconciliabile colla condizione su- 
bordinata del conduttore (il) ; è vero del pari 
che il mezzaiuolo trasmette il suo diritto di ge- 
nerazione in generazione, conservandolo nella 
sua famiglia ; ma 1’ eredità della locazione nella 
linea retta di fermo non sarà bastevole per sol- 
levarla al grado e alle prerogative della proprie- 
tà. La corte di cassazione 1’ ha deciso nell arre- 


(7) Id. 

(8) D., 35, 1, 432. S. 33, I. 394. V. del pari Limogc«,22 a- 
prile 1839. S. 39, 2, 403, e D ,39,2, 224. 

(9) Principalmente il mio onorando collega Mextadier. 

(10) Limogc*. 22 aprilo 1639. Sirey,39,2 , 203 po»»tira- 
mente D., 89, 2, 224. 

(11) Supr.^fx. 67 e »cg. 
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sto solenne del 21 novembre 1837 , citato nel 
principio del numero ; e quest' arresto importante 
sembra cho debba molto invalidare l’arresto della 
camera civile del 3 marzo 1835. 

Facciamo d’ «altronde una osservazione. Le 
leggi della rivoluzione , le quali hanno deter- 
minato la condizione rispettiva del cedente cdel 
cessionario negli affitti a rendita , a locataine 
perpetua o a colonia perpetua, non hanno espres- 
samente nominato i contratti di colonia parziaria 
perpetua. Ora in una materia in che il legislato- 
re si mostra cosi rigoroso per i locatori , non 
bisogna procedere per analogia, altrimenti si po- 
trebbe correre rischio di far gravare su questi 
misure ingiuste che gli spogliano del possesso. Lo 
imperatore Napoleone addimandava queste leg- 
gi , alcuna volta si severe per volere essere de- 
mocratiche, il giubileo dcUaricoluzionc (1): mot- 
to arguto , che molto bene spiega la mente di chi 
le avea dettate. Sicché debbesi procurare di 
non renderle anche più gravi dando loro una 
estensione che conlina collo spoglio. Allorché il 
legislatore del 1790 vagliò i diritti rispettivi del 
locatore c del conduttore per ciò che risguarda 
i contratti a locatane o a coltura perpetua , po- 
tè trovare che il primo portava con se fram- 
menti del diritto di proprietà abbastanza nume- 
rosi ed importanti , si clic si potesse dichia- 
rare vero proprietario senza giugnere ad uno 
stravolgimento rigettato dalla legge del contrat- 
to: ma può dirsi lo stesso del colono parziario ? 
Quali sono gli smembramenti del diritto di pro- 
prietà di cui può prevalersi? Non sarebbe me- 
stieri di un rovesciamento forzato per far discen- 
dere fino a lui la proprietà rimasta intatta nelle 
mani del primitivo padrone? 

Oso credere dunque , in conchiusione (2), che 
l’ arresto della camera civile non debbe fare 
giurisprudenza ; è , del rimanente , una con- 
vinzione stabilita nella giurisdizione della cor- 
te di Limoges , la quale , ne sono stato assicura- 
to , volendo far cessare nel paese le inquietudi- 
ni sparse da quest’ arresto , continua a rimaner 
fedele ai principi che serv irono.di base alla prima 
decisione. 

.57. La decima ( champart campi pars ) era 
ancora un contratto in uso in molte contra- 
de dell' antica Francia (3). Questo diritto an- 
che addimandato agricr nel Mezzogiorno (4) e 

(1) Questn parola è autentica ; fu dotta dallo «tosso impe- 
ratore ni mio saggio collega cd amico Lasagni, che me 1’ ha 
ripetuta. 

12) Aggiungi, Durorgicr, t. 1, n. 200. 

(S) Brct., tur Jlen rys, t. I.r. 3 , q. 34. Coquiflo , tur Niver- 
naie, t. I . dei Champarts, XI. Pothicr , sur Orleant , t. 4. 
Dei c/tamparts et terragrt. Loyseau, Dtgtierp , 1. 1 , c. 3 , 
n. 9. Despeisses, 3, t. 4. art. 3, set. 4, p. 9!>.CI>ampionniire, 
i. 4. n. 3009. 

(4) Dalla parola agrarium V. Bignon sopra Marculfe.t. 2. 
p. 947. Legge de’Bavari, c, 1, t. 13. L. 2. C. Theod. De ce- 
nerosi. 

(5) V. Ducangc, t. Campnrl . Egli cita titoli del dodicesi- 
mo e tredicesimo «croio. V. di p»ù la nota 2. 

(f>) Merlin, Hcpcrt., v. Champart. Du> «sicr, t. l»n. 132. 


tcrrago , era molto antico (5) e consisteva in una 
certa parte aliquota di frutti che il proprietario , 
il quale alienava un fondo, si riserbava sulla rac- 
colta di ciascuno armo (6). Questo contratto veni- 
va retto dai medesimi principi! e dalle medesime 
regole che le rendite fondiali (7). E però non fa 
mestieri che ce ne occupassimo , essendo baste- 
vole il dire , aver fatto le leggi della rivoluzione 
subire alle decime i medesimi effetti che alle reu- 
dite fondiali (8). 

58. In altro diritto, che avea analogia col pre- 
cedente, era il diritto di quarto, terzo e metà 
dell' uva guari , tiers ou demi raisin (9). Si pre- 
levava dai frutti della vigna ed era soprattutto 
usilato nelle province del Reno e della Mosel- 
la (10). I conduttori de' vigneti gravati di que- 
sta retribuzione erano considerali siccome en- 
liteuti (11). 

59. Il contratto di locazione à complant pra- 
ticato nel mezzogiorno della Francia (12) nel 
Poitou , nella Maine e nelle contrade d' Au- 
nis (13) ec. , ec. , prende origine nelle più anti- 
che costumanze della Francia , ed avea per og- 
getto favorire ed estendere lacollura delle vigne. 
Se ne veggono frequenti esempi in alcuni titoli 
del Poitou , del Dcllinato , del Limosino , del 
Nivcrnese , del nono e decimo secolo (14). Le 
chiese soprattutto ed i monasteri che volevano 
assicurarsi le loro provvisioni di vino senza esse- 
re tributarli de’ luoghi che ne abbondavano , 
moltiplicavano queste maniere di concessioni , 
cd i monaci s’ immaginavano potere in tal modo 
bere i deliziosi vini di Falerno , la cui riputazio- 
ne s’ era conservata anche in mezzo ai rigori del 
chiostro. « Postquam iuta terra in acro fai.eh- 
» n tea per quinquennium , diceva un istrumen- 
» to dell’ 898 , segnato da un abate di Poitou , 
» bene fuerit redacia (15). » Una delle clausole 
più in uso inquei tempi lontani era che al termi- 
ne di 5 o di 7 anni la metà del terreno migliora- 
to sarebbe ritornato nelle mani del concedente , 
ed il conduttore avrebbe ritenuto per sé I’ altra 
metà talvolta franca e libera ed in tutta proprie- 
tà (16) , ed alle volte mediante talune prestazio- 
ni secondo I’ usanza dei luoghi (7). 

Questo contratto , molto antico nel tempo 
di clic teniamo parola , perciocché i titoli si fon- 
dano su le costumanze dei Galli ( scanni um 
Galliarum morem) (18j , introdusse e sviluppò 

(7) Dcnisart, t. Champart, § 2, n. 2. 

1 3) V. mioconicntario dcll'Ipoteche. n. 409. 

9/ ltop. di Merlin tu queste parole. 

IO) Id. 

11) Id. 

12) D'Olire, 1. 2, c. 19. 

13) Reperì-, r. Compia ni. 

14) Ducangc . Rapporti, r. Camplantum , ed etti *i fon- 
dano ju l’uso del regno, ticut mot provinciae docci , diceva 
uh titolo dell' S;tS. 

(15) Ducangc, loc. di. 

(16Ì V. in Ducangc, loc. di., un titolo della Chiesa di S. 
Cj r de Ncversdel quindicesimo anno del regno di Lotario. 
(17) V. loc. ei/.,ii titolo dell’898, di sopra citato. 

Cartolario di Grenoble, 
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la coltura dello vigne in un gran numero di pro- 
vince , e si perpetuò fino ai tempi a noi vicinis- 
simi con diverse modificazioni. Se ne fa menzio- 
ne nelle costumanze d' Anjou (100) , del Maine 
(177), di Saintonge (18, 24 , 127) , della Rochel- 
!e ( 02 ) , del Poitou ( 59 , 82 , 101 75 ) ; ed era 
sempre un contratto mediante il quale si conce- 
deva un terreno per piantar vigne e coltivarle 
mercè una prestazione appellata com}danteric{ 1). 
Allorché la concessione era perpetua , il contrat- 
to per piantar vigne non era altro in ultima ana- 
lisi se non che un contratto di rendita , imper- 
ciocché trasferiva la proprietà (2). Il conduttore 
quindi dopo la rivoluzione acquistò il diritto di 
affrancarsi della prestazione c di addivenire pro- 
prietario incommutabile (3). 

G0. Nondimeno , talune fiate il contratto à 
complant sebbene perpetuo non era traslativo di 
proprietà , ciò che si verificava nella Brettagna. 
Ivi i prenditori non erano che semplici condut- 
tori , il cui titolo si trasmetteva di generazione 
in generazione presso a poco siccome nella loca- 
zione ereditaria dell’ Alsazia. Merlin ha creduto 
che il locatore avea il diritto di congedare il con- 
duttore quando gli andava a grado , siccome 
nella locazione à donnine congèable di che par- 
leremo tra poco ; ma questo ò un errore. 
Senza dubbio interveniva qualche volta che la 
durata della concessione era limitata ; ma in ge- 
nerale essa era perpetua ed irrevocabile , sal- 
vo il caso di abuso da parte del conduttore (4-). 
.Del resto , questa circostanza non impediva 
che il concedente fosso il proprietario ; era 
«lesso che pagava le imposizioni (5) ; era des- 
so che fissava il giorno della vendemmia , e 
che permetteva si fosse aperta la vigna (6). Il 
conduttore non poteva a suo talento comincia- 
re a vendemmiare , tanto il suo diritto era pre- 
cario e subordinato ; era il locatore quello eh’ e- 
ra incaricato delle costruzioni e della manuten- 
zione delle strade ; era desso che rivelava al re 
od al feudatario il numero delle terre concedute 
à complant. Giammai il conduttore potea farlo. 
Questa maniera di contratto proprio della Bret- 
tagna era dunque molto differente dal com- 
plant praticato nel Poitou , nella Maine , ed in 
Aunis. 

Quindi un avviso del consiglio di Stato del 
2 termid. anno VII , approvato il 4 del medesi- 
mo mese dal rappprescntante del governo, decise 
che gli aflìttaiuoli ó complant nel dipartimento 
della Loira-Inferiore erano conduttori ordinarli, 
salvo ladurata deH’alTitto, e che i locatori conser- 


ti) Pollo», 75. 

(2) Iil. r . Vigne», p. 577, col. 2 e 579, col. 2.Yalin 1 tuir art. 
6 della costumami* della Uoccolla. 

(3) Merlin, lue ■ cit. Vigna. Arresto di cassai. S. , 19 , 1 , 
119. 

(I) Rapporto di Boulay-Paty fatto al consiglio do* Cinque- 
cento, a nome di una commissione speciale incaricata d'esa- 
ininarc la natura di questi oiiitti (V. Durergter , t. 1 > n. 

190 ). 


vano la proprietà de’ beni conceduti in siffatto 
modo (7) ; ed un secondo avviso del consiglio di 
Stato del 21 ventoso anno X , approvati il 22 
fruttài, del medesimo anno, estende la stessa di- 
sposizione ai dipartimenti della Vandeaodel Mai- 
ne-et-Loire, e da per tutto in somma , quando le 
clausole deli atto dimostrino clic il locatore $ ab- 
bia riserbato i diritti di proprietà (8). Questi 
risoluzioni sono fondate sui veri priucipii , ed 
io non vi so vedere con Duranton un atto di 
favore cd una derogazione ai priucipii proclama- 
ti dalla legge del 1099 sulla redimibilità delle pre- 
stazioni ; che anzi , al contrario , vi veggo la va- 
lutazione acconcia ed esatta di una condizione al- 
l’ intutto particolare , e che non si potrebbe sen- 
za dare in errori paragonare a quella dell’ aflitta- 
iuolo a titolo di rendita , di enfiteusi o di locatai- 
rìc pcrpel nelle. 

61. V’ avea ed avvi ancora in Brettagna una 
concessione molto celebre , conosciuta sotto il no- 
me di domaine congèable (9). Era un contratto 
mercè il quale il proprietario distingueva il fondo 
dalla superficie , ed alienava questa con la fa- 
coltà di perpetua ricompra a vantaggio del pren- 
«litore che si obbligava di pagargli uh’ annua pre- 
stazione (10). Questa specie di contratto , pro- 
prio alla Brettagna, fu forse introdotto in segui- 
to do’ lunghi viaggi e delle emigrazioni degli uo- 
mini di mare. Un proprietario il quale s’ assenta- 
va per un tempo indefinito, dovea avere a cuore 
di togliersi V imbarazzo dell’ amministrazione o 
dispensarsi dalle riparazioni dei fabbricati , assi- 
curando nello stesso tempo una rendita ragione- 
vole. Ora questo scopo si conseguiva mercé il 
contratto à domaine congèable , combinazione in-- 
gegnosa che attesta 1’ originalità del popolo che 
ne fu l’ inventore. 

Tre coso vi hanno in questo contratto : 1. ri- 
tenzione del fondo da parte del proprietario ; 2. 
vendita e traslazione della superficie all’ aflìit- 
taiuolo , mediante un canone annuale , addiman- 
dato rendita convenzionale ; 3. facoltà perpetua 
ed imprescrittibile del proprietario del fondo di 
congedare il colono rimborsandogli il valore del- 
la superficie, 

Queste specie di contratti rispettate dallo leg- 
gi del 7 giugno e 6 agosto 1701 , di poi per poco 
scosse da una legge spogliatrice del 27 agosto 1792, 
furono riconosciuto e consolidate da una leggo 
posteriore del 9. brum. anno VI , e si debbono ri- 
spettare tutte le condizioni che contengono e che 
nonsonocontrarie alle disposizioni generali delCo- 
dice sulla locazione. Tali contratti sono ancora 


^(5) Artiro del Contiglio di Slato , del A termidoro anno 

(6) Rapporto di Bonlay-Paty. 

(7) Merlin, Repert., r. Vigne». 

(8) Sirey, S, 2, 152. 

(9) Champ. c Rigami, t. i, n. 3068. 

(10) Repert. , » . Unii ri domaine congèable e Congèment. 

Toullior , ». 3. n. 103 . Duranton , t. i. ». 89. Cbanapionniòro, 
t. Z,n. 3063. ’ 
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spessissimo praticatilinBrcttagna.il conduttore 
può alienare il suo diritto , può ipotecarlo ; ma 
le ipoteche checoncede e le alienazioni che fa so- 
no subordinate alla regola , resoluto jure dantis , 
resolviturjm accipientis (1). 

62. Abbiamo passato in disamina i differenti 
contratti che offrono una rpialche analogia colla 
locazione a colonia , o che se ne allontanano fon- 
damentalmente. Il paragone di queste svariato 


relazioni ha fatto toccare con mano 1* utilità 
di questo contratto e la parte cho rappresenta 
nella classe delle disposizioni riguardanti la pro- 
prietà. Noi vedremo nell’ art. 171 lf 1557 in 
quali categorie si suddivide secondo gli oggetti ai 
quali si applica. Facciamo intanto passaggio ad 
un’ altra specie di locazione, di cui si occupa l'art. 
1710fl556, quella cho ha per oggetto cavar pro- 
fitto non già da una cosa, ma dall'industria. 


articolo 1710fl556. 


La locazione delle opere è un contralto col quale una delle parti si obbliga di fare qual- 
che cosa per 1* altra , mediante una mercede tra esse convenuta. 

% 

• SOMMARIO. 


03. Definizione della locazione delle opere. 

64. Chi è il locatore , chi l’aflUtaiaolo in questa spe- 
cie di contratto ? Opinione di Pothicr non ri- 


conosciate dal Codice civile. 

63. Rinvio per gli sviluppameli della locazione delle 
opere. 


COMENTARIO. 


03. L’ industria dell’ uomo ò un bene che può 
offrirsi altrui nel (ine di cavarne un legittimo 
profitto. In tal caso si forma un contratto di loca- 
zione, addimandato, dall’ articolo di elicè parola, 
locazione delle opere (2). La locazione d’ opera , 
sostegno dell’ industria, considera il lavoro sicco- 
me un capitale suscettivo di essere negoziato e 
produttivo di rendita. È un contratto col «piale li- 
na delle parti si obbliga di fare qualche cosa per 
l'altra mediante una mercede tra esse convenuta. 
Tale è la definizione data daffari, in disamina (3;. 

Ci. Seguendo questa idea , che il lavoro è un 
capitalo produttivo , deesi addimandare locatore 
I" operaio che lo somministra altrui ricevendone 
un salario; e l’altra parte clic lo paga, aflittaiuolo 
o. conduttore (i). Nondimeno spesso interviene 
che colui il quale ò obbligato a prestar 1’ opera 
prende il nome «li conduttore , mentre colui che 
paga , s’ addimanda locatore (5). Pothicr voleva 
che per regola s'addiraandasse locatore quello che 
si obbliga a pagare , e conduttore colui clic riceve 
il prezzo della locazione v 6). Ma «piesta regola e- 
ru troppo assoluta. Imperciocché so ò vero che 
locare significhi dare una cosa a fare o una cosa 


(1) V. del resto un lavoro di Carré mi dovutine congedile 
I a» oro esaminato da Duvergier, t, l,n. 1 12 c tcg.ed i\Traùè 
dv domain? congedile di Aulanier. 

(a) Secondo Pothicr, I.ouogc , n. 3*j2. 

(3j I,a redazione primitiva portala : Dà qualche ceto a 
Jcrre all'altra ( Fenot, t. 14. p. 217. Locrè , t. 7 , p. 153) Il 
Tribunato propone sostituirvi a a faro qualche coki per l'al- 
tra ì ( Fenct, t. IT, p. 279. Locrè. I. 7, p. 184). 

(4) Poo^o ,1 22 , J 1 , D. Loc. cond. Locai, arti f ex 


per goderne , aliquid dare utendum vel facicn- 
dum (7) , si sarà costretto a convenire che nella lo- 
cazione d’ opera ciascun contraente è ad una vol- 
ta locatore e conduttore. Questa idea manifestata 
dalla maggior parte degli antichi scrittori (8) , 
vcnuc compiuta con tanta chiarezza daCujacio(9), 
che credo dover toglierne da lui lo sviluppa- 
mene. 

V’ hanno , dice egli , di taluni giureconsul- 
ti i quali opinano che colui il quale riceve il 
prezzo sia il locatoro , cd il conduttore quello 
che lo paga ; ma ciò non è sempre vero ; per- 
ciocché soventi fiate quello che paga il prezzo 
è locatore , mentre il conduttore lo riceve ; a 
ragion d’ esempio , quello che incarica un ar- 
chitetto di costruirgli una casa ò ad una vol- 
ta locatore e parte pagante , e V architetto è 
anche al tempo stesso conduttore e parto pren- 
«lente. Nell' istessa guisa , uu individuo che to- 
glie un gregge a custodirò , uua veste o«l un 
mobile a ripulire , un ragazzo a«ì educare , ò 
conduttore comunque riceva un salario (10). 
E però , per sapere chi è locatore c chi con- 
duttore , non fa mestieri ricercare chi pa- 


ofteratn tuttm. t Dneaurroy. Intt. oxpliq., n. 1049. 

(31 l lpiauo ,1. 11,^3,01. 13 , 55 1 , 2 , 3 , D. Loe. 

cond. 

Lotta ge, n. 892. 

(7) Cnjacio *uHc Istituti t. Loc. Cond. 

3) Ubero tulle Ut., Loe. cond. Yiunio, p. G2I, n. 2. 

9) (Intere., lih. 2, c. 2S. 

10. , V. iu fatto Uipiauo,l. 11, $ 3, c 1. 13, $$ 1 , 2 , 3 , D. 
Loc. cond. 
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ghi il prezzo e chi lo riceva. Vuoisi riguarda- 
re un 6ol punto, cioè che il locatore è colui che 
dà una cosa a fare o una cosa per goderne, ed 
il conduttore quello che la riceve. Vediamo in- 
fatti qualche esempio proprio a dimostrarciqucsta 
verità. Colui il tjualc mi offre i suoi servigi per 
aver cura delle mie vesti, è locatore, ed io sono 
conduttore. Ma è evidente del pari che colui il 
«piale riceve le mie vesti per averne cura ò con- 
duttore ed io sono locatore. Imperocché egli mi 
fa godere della sua industria, ciò clic mi costitui- 
sce conduttore, ed io gli do a fare una cosa , ciò 
che mi costituisce locatore. Del pari, un profes- 
soredi diritto che si prende cura dcll’inscgnainen- 
to della gioventù , è locatore ; egli fa profittare 
i suoi allievi della sua scienza e delle sue lezioni ; 
(fot aliquid fruendum. Ma anche il professore clic 
animelle i giovani a scuola per indirizzarli nel 
cammino delle lettere, o del diritto, è conduttore, 
ed i suoi allievi locatori; imperciocché sono essi 
che gli affidano la loro educazione. Vani aliquid 
faciendum . 

Ma di questa duplice condizione quale è quel- 
la che do\ rà prevalere? Però che fa mestieri de- 
terminare le parti per precisare la natura del- 
f azione. La risposta è semplice. Si esaminerà 
come la convenzione ha avuto luogo;si ricercherà 
quale dejje due parti ha preso la iniziativa , e 
quella che avrà dato V impulso, quella clic avrà 
sollecitato l'altra (I) , questa prenderà il nome 
«li locatore ed avrà l'azione locali ; f altra sarà 
più volentieri conduttore ed avrà l’ azione con- 
duci*. Che se poi ignorasi a chi appartenga l’idea 
originaria del contratto ( quemadmodum inter 
contrahenlcs rei in iti a fverit ) si terrà ricorso 
all’ azione pracscriplis verbi s. Sempre però sarà 
indubitato che locare sia aliquid faciendum vel 
fruendum dare , e che questa regola sia inva- 
riabile. 

Questa dottrina di Cujacio mi pare molto plau- 
sibile; e nel silenzio della legge era la sola capa- 
ce a regolare lo condizioni rispettive, e ad asse- 
gnare la ragione della preferenza tra due elemen- 
ti si facili ad essere confusi. 

La quistione si presentò ai redattori del Co- 
ti) Si tu me noe. za ol uUro miti i tuam operata defert, dice 
Cujacio. 

(2) Supr., n. 63, nella noia. 

(3) Espressione del Tribunato ( V. le osservazioni della le- 
sione. Feuct, t. 14, p. 279. Locrò, t. 7, p. 184 ). Sembrerebbe 
che avesse avu(o sottocchio la teoria dà Cujacio, 

(4) Fcnet, l. 14. Locrè t. 7,p. 205. 


dico. Ma la loro missione era differente da quel- 
la di un interprete ; essi doveano decidere legi- 
slativamente quello clic il cementatore non po- 
tea stabilire che pesando circostanze variabili. 
Ecco quello che ebbe luogo. Il consiglio di Stato 
definì la locazione d’opera « un contratto col qua- 
le una delle jnirli da' a furc qualche cosa ali al- 
tra (2) ». Qui il pensiero era evidente. La perso- 
na che paga era locatore, poiché era essa che da- 
va a fare la cosa; il dare aliquid faciendum pre- 
valendo sul dare aliquid fruendum, l’operaio era 
solo il conduttore. 

Il tribunato propose di modificare questa reda- 
zione e la sua proposizione venne allottata. In luo- 
go di dare qualche cosa a fare , si pose nella 
legge: si oruliga a fare qualche cosa j>er i al- 
tro (3). Per effetto quindi di questo cangiamento 
le parti, nel modo che il consiglio di Stato le avev a 
risguardato, vennero invertite. L’ operaio diven- 
ne locatore. La prima obbligazione , 1’ obbligazio- 
ne dominante fu quella di colui clic s’ obbliga a 
Tare ; e 1’ obbligazione di pagare il prezzo non fu 
che il corollario della obbligazione. Il dare ali- 
quid fruendum prevalse al dare aliquid facien- 
dum. L’ industria dell’ operaio fu il punto essen- 
ziale , la base della convenzione. Facendo gode- 
re l’altra parte contraente di questa industria , 
egli soddisfece alla regola di Cujacio secondo il 
quale locare, è aliquid fruendum dare. 

Laonde, sccondola retta interpretazione dell’ar- 
ticolo in parola, vuoisi tener per certo, che quin- 
di innanzi l'operaio è il vero locatore , e colui il 
quale paga è il vero aflittaiuoloocomluttore.Mou- 
ricault molto giustamente l’ osserv ò nel suo rap- 
porto all’assemblea generale del tribunato (4). 
Laonde non porrassi più mente ai dubbi dell’ an- 
tica giurisprudenza, allo contraddizioni delle leg- 
gi romane ed alle definizioni di Pothier. Il Codice 
ha fermato una regola stabile cavata dall’ istessa 
materia del contratto di locazione delle oj»erc (5). 

05. Siccome la locazione di opera è trattata nel 
capitolo IH di questo titolo, cosi noi rimandiamo 
agli art. 1779fl625 e seguenti in quanto riguar- 
da le osservazioni che faremo sulla sua natura , i 
suoi elementi e le sue v arietà. 

(8) Aggiungi Duvergier, 1. 1 , n. 6. Il Codice Davnrcze ( du 
Louagt , art. 1 ) prescrive che zia nella locazione delle cute, 
sia in quella d'opera, colui >1 quale riceve il prezzo >’ addi- 
nianda /oro/ore, c colui che uza della cosa locatario. Conf.di 
Aut. de St. -Joseph. p. HO. Vbaquiudi armonia tra quezto Co- 
dice cd il Codice civile. 
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ARTICOLO 17llfi557. 


Queste dac Specie di locazioni si suddividono anche in altre più particolari. 

Si chiama appigionare la locazione delle case e quella de’mobili (a). 

Colonia quella dc’fondi rustici. 

Prestazione di opera, la locazione del lavoro o del servizio (1). 

Soccio , quella del bestiame, il cui frutto si divide tra T proprietario e colui al quale c- 
gli 1’ affida. 

L'appalto , cottimo o prezzo fatto per l’impresa di un’opera a prezzo determinato è al- 
tresì una specie di locazione, quando colui pel quale si fa l’ opera somministra la mate- 
ria (2). 

Qaestc tre ultime specie hanno le loro regole particolari (3), 

SOMMARIO 

G6. Divisioni c suddivisioni fatte dall’articolo. La- .67. Ordine di questo comentario secondo l'articolo 
cuna negli articoli seguenti in quanto alla loca I I7ltfl557, e rinvio, 

zione de'inobili cd immobili incorporali. 1 68 . Origine c significazione della parola Bail. 


COMENTARIO 


66. L’articolo che comentiamo divide la loca- 
zione in quella delle coso e quella delle opere. 
Questa suddivisione sarà 1’ obbietto degli svilup- 
pamenti che si leggeranno nel nostro lavoro. Co- 
me dicea Galli oratore del governo (4), essa ò ba- 
stantemente chiara , talché non v’ abbiamo clic 
aggiungere, e vie maggiormente che ci sarà for- 
za ritornarvi sopra in appresso per esporne ilscn- 
so e l’applicazione. 

Impcrtanto noteremo , che comunque 1’ ari. 
171 1-f 1557 parli della locazione de’ mobili una 
a quella delle case e de’ fondi rustici , pure 
nelle rubriche che seguono , solo duo dispo- 
sizioni vi hanno le quali riguardano questa spe- 
cie di proprietà ; esse sono contenute negli ar- 
ticoli 17i:iflo57e 175711604, e di più l’ art. 
171311559 non dà che una regola generale , 
secondo la quale è permesso concedere in loca- 
zione ogni sorta di beni mobili o immobili che si 
fossero. 

li Codice né meno èpiù ricco di precetti in ciò 

(a) L'nrt. ISSI del nostro Codice, più aggìus’.&tamontc di- 
ce: i dare anelo quella de’ mollili 3 . 

(I II progetto primitivo del consiglio di Stato non conte- 
neva quote parole del servizio. Fenet, t. li, p. 217. Locrò, 
t. 7, pag. 134. 

(2) Quest’ultimo membro dc'la frase nou m trovava nel pro- 
getto primitivo ( Fenet, loe. eli. 1 Fu aggiunto dietro Fosscr- 
» a/io. io di Kcgnault: ni fece predente che P appalto è un con- 
tratto eh e va oltre i limili di una locazione . allorché com- 
prendo non solo la mano d’opera ma ancora la inmministra- 
*ione dei materiali ( Fenet, t. li, p. 23S. Locrò . t. 7. p. ISO , 
n. i ). Non era ciò che opinava Paoloquando diceva: «Qnura 
1 insiilain aedificanilam loco, ut tua impenna conductor omnia 
s faciat. propricta’cm quidem e trum ad me transfert , et ta- 
> mcn locai. o est-, locai cniui arlifcx operarti utam , id c,t , 


cherisguardalelocazionidegli immobili diversi dal- 
lecase edai fondi rustici. L’art.l747f 1593 é pres- 
so a poco il solo che se ne occupi;ed ancora é posto 
sotto una falsa rubrica (5). Impcrtanto queste ma- 
niere di locazioni acquistano di giorno in giorno 
maggiore importanza , l’industria copre il nostro 
suolo di fabbriche , di manifatture , di machine 
incorporate alle fabbriche , essa va cercando nel 
seno della terra miniere , carbon fossile , cave: 
essa apre de’canticri pe’suoi depositi c per le sue 
costruzioni ; toglie in locazione sorgenti d'acqua 
per servirsene di forza motrice. Laonde sarebbe 
far uso di cattiva logica se dai silenzio del codi- 
ce si volesse argomentare contro V applicazione 
dei principi, di cui or ora tratteremo , alla loca- 
zione delle cose mobili, come per esempio a quel- 
la de’bastimenti (6), degli strumenti di musica , 
de'libriec., ec., ovvero alla locazione degli im- 
mobili diversi dalle case e dai fondi rustici. Per 
le quali cose ho veduto con sorpresa menti, d'al- 
tronde assai giudiziose (7) , dar peso a questo 

i faeiendi nccossitatem. , . » L. 22, G 2, D. Loe. cond. ; ma 
vedi « fe.y «ull’art. 1787+18.73. 

(3) Nell’ art. 4 del progetto primitivo del Consiglio di Stato 
quest’ultimo paragrafo era co*i concoputo : e Quelle ultime 
3 tre specie non sono comprese nella locazione che in un sen- 
s *o estesissimo; esse hanno delle regole speciali, s ! Fenet, t. 
14 , p.217. Locrò, t. \ , p. 134). Il tribunato domandò elicla 
redazione fosso cambiata c riditla a quella di’ ò al presente. 
essendo partito del resto troppo vnyo , assolutamente inuti- 
le. Fenet. t. 14, p. 27!). Locrùf t. 7,p. 184, n. 4. 

(4) Fenet, t. 14, p. 312. Locrò, t. 7, p. 192. 

(3) /n/V. n. SI 4, SIS. 

(fi Del resto, è questo un «oggetto trattato nel Codice di 
Commercio. 

(7) Per ciempio, Duvcrgicr, t. 1, n. 25S, 
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silenzio cavandone pericolosi argomenti. Vuoisi 
convenire che le regole date dal Codice civile 
per le locazioni delle case e de’fondi rustici si ap- 
plichino per analogia , purché la natura delle 
cose permetta, alle locazioni degli altri immobili 
ed a quella dei mobili. Quest'osservazione venne 
fatta dal tribuno Mouricault (1), c non isfuggl alla 
mente metodica di Zachariae (2). 

67. Del resto, conformandoci alle divisioni adot- 
tatedaU’articoloche cementiamo, tratteremo ne’nu- 
meri 112 e seguenti le regole comuni alle locazio- 
ni delle case e de’fondi rustici; 

Ne'numcri 526 e seguenti quelle che sono par- 
ticolari alle locazioni delle case; 

Ne’numeri 630 e seguenti quelle che sono parti- 
colari alle locazioni de’fondi rustici. 

La locazione d’ industria sarà oggetto del co- 
mento agli articoli 1780f 1626 e seguenti. 

Ed allora ci occuperemo della locazione dei do- 
mestici, degli oi>crai, do’vetturali, degli appalti e 
dedottimi, ec., ec. 

Da ultimo passeremo a comcntare gli articoli 
1800-J-1646 e scgucntCpcr quello che risguarda la 
locazione a soccio , la quale in vero non è altro 
se non che una specié di locazione d' industria 
confusa con una società ; comunque Mouri- 
cault ne avesse voluto fare una locazione di co- 
se (3). ^ 

Però prima di farci a discorrere queste divisio- 
ni , ci fermeremo sull’ art. 1712fl558 riguar- 
dante la locazione do’ beni pertinenti a tutt’ al- 
tre persone che a’particolari,csuH'art.l713f 1559 
che tien parola delle coso mobili ed immobili 
che possono formare il soggetto del contratto 
di locazione. 

68. Vuoisi però notare che secondo la catego- 
ria stabilita dall'articolo, il contratto di locazione 
prende principalmente il nome di bail , quando 
si applica allo caso , ai fondi rustici , alla lo- 
cazione a soccio. Di fatti , in questo caso si ad- 
dimanda bail à loyer , bail à ferme, bail à clieptcl. 

Questa parola bail appartiene al più antico 
vocabolario della lingua francese. Essa signifi- 
ca , propriamente parlando , il governo o la 
amministrazione di una cosa (i) ; 1’ ò però che 
un tempo il tutoro s’ addimnndava bajulus o 
bail. Baldovino conto di Fiandra eh' ora tutoro di 
Filippo 1. re di Francia , era qualificato negli 
antichi atti siccome segue: Philippi Fntncorum 
regis ejusque regi» procuralor et bajulus (5) ; in 
generale 1’ amministrazione del tutoro veniva 
detta bail o baillie (6) ; e siccomo in quei tem- 
pi ferrei, aristocratici , il marito spiegava gran 


potestà sulla persona della moglie, cosi si chia- 
mava marito e dail di sua moglie : bajulu s u- 
xoris (7). 

In senso analogo si chiamava bailli il sinda- 
co delle corporazioni , poiché egli amministra- 
va le cose della comunità: Bajulus arti (ìcu m (8): •*« 

c questa parola prendeva un significato più ele- 
vato quando s' applicava ai baglivi de’ signori , 
ai magistrati incaricati di rendere giustizia in 
nomo loro. Però la parola scadeva in una sfera più 
bassa quando serviva a denotare il preposto di 
un dominio rustico, baillivus , domesticus , quol- 
1’ istesso che i Romani chiamavano , viUi- 
cus (9). 

Ecco onde prendo origino la parola bail , 
bajulatus , sinonimo di locazione (10). Era l’adat- 
tamento di un vocabolo generico ad una condizio- 
ne particolare. Imperciocché ( siccome l’abbiamo 
veduto ) in tutti i casi in che il vecchio linguag- 
gio francese trasvedeva la consegna di un oggetto 
ad una persona per sommettcrla al suo governo , 
alla sua amministrazione, alla sua protezione , vi 
osservava un bail ed una baillèe. 

Del resto , noy bisogna maravigliarsi, se si ve- 
de questa parola adattata a talune concessioni di 
terre che porlavan seco l’alienazione della cosa , 
corno per esempio ai batix à cens, ai baux à rcn- 
te. Da una parte, so vuoisi rimontare all’ origine; 1 2 * 4 
torna aperto , per mollissimi storici documenti , 
che vigendo le idee feudali, il diritto che si riser- 
bava il proprietario era talmente superiore o 
per dir cosi tanto maestoso (11) , sicché il con- 
cessionario , allogato nel novero de’ vice-pro- 
prictarii subalterni , naturalmente Tacca parto 
della classo dei locatari e preposti dell' ultimo 
stato ; dall’ altra, la parola bailler presa in sen- 
so ampio non include di necessità il pensiero 
di una cura , di una amministrazione altrui , 
significa dol pari darò o consegnare una cosa 
a qualunque titolo , sia anche a titolo di pro- 
prietà ; od era in questo senso che volgarmen- 
te prima della rivoluziono veniva impiegata. 

Laondo senza ragione Duvergicr ha sostenu- 
to , che la denominazione bail , riservata solo 
al contratto di locazione , s’ era estesa ad altro 
maniere di godimento più prossimo all' alienazio- 
ne perabuso di linguaggio (12). Il contratto di lo- 
cazione non può reclamare la parola bail come 
sua propria , imperciocché s’ appartiene a tutti 
gli altri contratti mediante i quali il proprietario 
dà la sua rosa , conservando su di essa un diritto. 

In*sè stesso il vocabolo bail è generico; e per fis- 
sare la natura del godimeuto , della concessione 


(1) Fonol, f. 13 ,p. 322, (t Della locazimo delle cote. Lo- 
•re , t. 7, p. 198. 

(2) T. 3, p. 2. 

(3 ) Fcnct , t. li , p. 31 ! , fa fine. Locrò, t.7, p. 207, n. 20. 
(i) Ducango, r. Balia quaeci * rerum adminittraiio , e r. 
Bajula : protecli < tutela. Aggiungi Coq uille , Inlrod. à la 
Coni, da J\icernais ’p. 7, e Pasquicr , Hooh., 1. 2. eli. li. p. 

118 (11). 

\5 ) ld. r. Bajulus 

Tboplo.no. Perni. Locaz. 


(6) I<1., ballia, badila, ballium , vacci j die’ egli, de lectae 
bajulus. 

(7) Ducango, t. Bajulus. . 

*8) ld. 

<9)Id. 

(lo Id. 

(11) Vecchio adngio francete. 

(12) T. I. n. 110. 
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pitoli , do* vescovati (1} ec. ; quando trattisi di 
affitti di una durata minore di anni 9 , la con- 
venziono miù anche formarsi in certi casi al- 
l’ amichevole (*2). 

80. 11 decreto del 30 dicembre 1809 ha re- 


golato lo formalità speciali , alle qu ali sono sog 
getto lo locuzioni delle sodio e la concessione 
de' banchi nelle chioso per quello che risguarda 
il diritto si acquista sul luogo (3). 


CAPITOLO II- 

DELLA LOCAZIONE DELLE COSE. 


Articolo 1713fl559. 

Si può locare qualunque sorta di beni mobili ed immobi li. 


SOMMARIO 


8|. Difetto di redazione di quest’ articolo. 

82. Oliali sono le cose che si possono locare c qua- 

li no. 

83. I Cose che possono vendersi senza poterle loca- 

re. Non si possono locare le cose fungibi- 
li. Esempi. La locazione di una miniera onde 
cavarla equivale ella ad una vendita? Eccezio- 
ni alla proibizione di locare le cose fungi- 
bili. 

85. Non si pnò locare un credito. 

8iS. Non si può concedere in (ilio un ofGcjo , sebbene si 
potesse vendere. Rinvio. 

8j8. 2 Cose che si possono locare avvegnacehè non pos- 
sono essere vendute. 

Degl* immobili dotali. 

R7. Dell’ industria di un uomo. 

88. 3 Cose che non si possono aè vendere , nè lo- 

care. 

Diritto d’ uso , diritto d* abitazione. 

89. Delle servitù separate del fondo. 


90. Delle cose del demanio pubblico. Delle piazze. 

95. Delle chiese , de’ cimiteri , delle strade. 

92. Non si può locare un pubblico officio. 

93. Cose che generalmente si possono locare. Miniere, 

Cave , — biancherie , — mobili , — li* 
bri , cc. 

95. Del diritto di caccia. 

93. Condizioni in che debbesi trovare la cosa. Fa d'uo- 
po che esista. Quid della perdita totale o par- 
ziale al momeuto del contratto ? 

96. Si può locare una cosa indeterminata. 

97. Non si può togliere a locazione la propria sua 

cosa. 

98. Locazioni della cdsa altrui. Essa è valida; confuta- 

zione dell’ opiuionc contraria. 

99. Però I’ affitto regge solo per la buona fede dell’ af- 

littaiuolo. Quid se v* ha mala fede ? 

<09. Locazione della cosa indivisa o sommessa a condi- 
zione risolutiva. 


COMENTARIO. 


81. Passiamo ad occuparci della locazione 
delle cose. 

E dapprima quali sono le cose cito possono 
formar 1’ oggetto col contratto di locazione ? 
L' art. 1713fl5o9 risponde a questa quistione 
con una di quelle generalità clic spesso sono er- 
ronee. « Si possono locare , dice , ogni sorta 


r I) Art. 9 del decreto del 6 novembre 1813 
Ari. 09 dello »lcs*o decreto. 


di beni mobili od immobili. » I)i certo non v’ ò 
d'uopo doll ari. 1713floo9 per sapere tutto ciò ; 
gli art. 1127fl08i ell‘28fl08*2del Cod.civ.celo 
aveanodiggià fatto apprendere. In vece di restrin- 
gersi ad una sterile ripetizione, non sarebbe stato 
meglio uscire da queste vaghe dichiarazioni, dire 
qualche cosa più esatta , e mostrare in quali 


(3) Art. C 7 e $cg. 
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a 


beni demaniali .si domanda innanzi i tribunali or- 
dinarli (1) c secondo le forme prescriitc per 
la specie di azione che competo all’ amministra- 
zione a cui vantaggio il contratto di lìtto è sta- 
to stipulato. Se la somma è indeterminata , o 
sorpassi il valore per cui si può giudicare in 
ultima istanza, si ha diritto d’interporre appel- 
lo ; non applicandosi nel rincontro la disposi- 
zione dell’ art. 00. della legge del 22. frimaio 
anno VII , il quale prescrive che le sentenze 
dei tribunali di prima istanza riguardo ai diritti 
di registro non vanno soggette ad appello (2). 

l’ero se la domanda sia fondata su di una 
pretesa irregolarità delle aggiudicazioni degli af- 
iitti , la conoscenza* apparterrà al consiglio di 
prefettura , salvo il ricorso al Consiglio di Sta- 
to (3). 

73. L' affìtto delle chiatte c delle riviere na- 
vigabili è determinato da un arresto de’ con- 
soli del di 8 fiorile anno X1L 

Le locazioni delle acque minerali appartenenti 
allo stato vengono regolate dall’ art. 18 dell’ ar- 
resto del Direttorio del 29 fiorile anno VII ; e da 
un arresto consolare del 3 fiorile anno VHI(a) . 



Degli affini de beni pertinenti alla dotazione 
della corona. 


74. 1 l>eni che fanno parte della dotazione della 
corona non possono essere conceduti in locazione 
per un tempo maggiore di anni 18 , eccettochò 
una legge no'l permetta. Questi affitti non posso- 
no essere rinnovati più di tro anni prima che ter- 
minassero (4). 


;§3. 

Degli affitti de' beni comunali. 

75. Secondo V antica giurisprudenza , non me- 
no le locazioni di durata ordinaria , che quelle a 
lungo termine doveano essere fatte mercè aggiu- 


dicazioni all’ asta pubblica , nell’ assemblea dei 
notabili , dopo essersi apposti gli affissi di cjuin- 
deci in qu indeci giorni ne’ luoghi soliti. Solo 
i beni la cui rendita non eccedeva 100 lire 
potevano essere conceduti in locazione dagli ufli- 
ziali municipali , senza il concorso de’ notabili 
cd alla amichevole (5). Nelle campagne , se 
v’ aveano prati , pantani o pascoli inutili al co- 
mun godimento , questi terreni potevano es- 
sere conceduti a colonia , dopo una conclusione 
dell’assemblea tenuta nelle forme, per uno , due 
o tre anni e con aggiudicazione degli ufficia- 
li de’ luoghi , ed il prezzo s' impiegava per le 
riparazioni delle chiese , cui gli abitanti erano 
obbligati , e per provvedere agli affari più ur- 
genti del comune (G). 

Al presente le locazioni a lungo termine so- 
no autorizzate c debbino essere stipulate colle 
stesse formalità prescritte per le alienazioni (7). 
Si chiamano iu questo luogo locazioni a lungo 
termine quelle che eccedono 18 anni (8). 

Lo locazioni per 18 anni o per tempo mag- 
giore vengono progettate dal sindaco , il qualo 
stende il quaderno delle condizioni, che dopo esse- 
re stato sommesso al consiglio dccurioniale ed al 
sotto-prefetto, riceve 1’ approvazione dal prefet- 
to: di poi il sindaco procede all’ aggiudicazione al 
calore delle sub ite dopo isoliti affissi e pubblica- 
zioni 19). E però senza fondamento Merlin sostie- 
ne , che il diritto di stipulare gli affìtti de’ comu- 
ni appartenga ai sotto-prefetti (10). Le leggi am- 
ministrative eia pratica sono egualmente contra- 
rie a questo sistema (11). 

Quando si è fatta 1’ aggiudicazione , il con- 
tratto si stipula innanzi un notaio indicato dal 
prefetto ; l’ ipoteca non ha luogo se non quando 
espressamente siasi riserbata nell’ atto nota- 
riale (12). In quanto agli affitti delle acque mi- 
nerali pertinenti ai comuni , v' anno al riguar- 
do disjHjsizioni speciali nell' arresto consolare 
del 6 nevoso anno XI , nel decreto del 30 pra- 
tile anno XII e nell’ ordinanza del 18 giuuuo 
1823 (b). 6 0 


(1) Merlin, Itoport., ▼ .Boti, J 19. «Attesoché, diceva 1* cor- 
te di cassazione molto bene in un arresto del di 11 novembre 
1K34 ( D. 35, 1 , 17 ; Palai* , 1835, t- 1, p. 465 ) , i tribunali 
sono competenti a pronunziare sull' esecuzione di un affitto 
comunque sia fatto a nomo di un'amministrazione pubblica.! 

(2) Duranton , 1. 17, n. 41. 

Ci) Merlin , Loc. cit., e v. Atto amministrativo. Le forma- 
lità richieste dalle leggi del 3 novembre 1790 e 5 febbraio 
1791. per la validità degli allitti di taluno amministrazioni , 
sono introdotte in favore delle stesse , alle quali non si può 
Opporre la mancanza di quello formalità, 7 luglio 1S27,1. 17., 
c. di eass.cli ttrux. Giurispr. del Belgio , IS28 , 1, 17. Nel re- 
gno de’ paesi Bassi le quistioni sulla proprietà erano della 
competenza do' tribunali ordinarli , secondo la logge fonda- 
mentale, c anche lo stesso secondo la costitusionc belgica, 
(Ediz. liclg. ) 

(a) Gli allitti do' beni demaniali presso di noi debbono es- 
sere fatti a cura de’ ricevitori. Però non si possono fermare 
nuovi alititi se uou sei mesi prima di terminare gli anteceden- 
ti. I manifesti degli allitti debbono essere progettati dai ri- 
cevitori c l'aggiudicazione ha luogo colle formalità della su- 
basta c previe le debile allìssioni , innanzi l'Intendente osot- 
tu -intende u lo della Pro vinci» in clic tono siti i beni, c coll'as- 


sistenza de' Direttori o Ricevitori. Per altro vuoisi notare, che 
i fondi urbani la cui rendita non eccede D. 50 in Napoli , o 
20 nelle province , possono essere conceduti in alGtto dai ri- 
re vi tori , coll* assistenza de* sindaei locali , e dopo averne 
ottenuta 1’ autorizzazione dai Direttori. Y, il decreto del 30 
gcnnajo 1817* 

(4) Scuatoconsulto del 30 gcnnajo 1810, art. 14 Legge del- 
7 novembre 1814, art. 15. Legge del 2 marzo 1832, art, 11 

(5) Editto d’ agosto 1764, art. 20. Lcbcr, Hist. critij . du 
pouvoir mutricipal . p. 553. 

(6) Ord. del 1609, 23. art. 7. 

y) Legge del 5 novembre 1790 , t, 2, art. 13. 

f8i Legge del 23 maggio 1833. V- /n/r., n. 77, 

(9) Legge del 14 dccembrc 1789, art. 50. Legge del 28 pio- 
v Oso , anno Vili , art. 9 e 14. Decreto del 7 grrmile anno IX. 
Ordinanza del 7 ottobre 1818. A rg. dal decreto del 12 agosto 
1807. 

(10) Y. Baili § 18, Lcper. Ayqiussgi Dallo* , Louaije, p. 
913, n. 18. 

(11) Farard, Repert., Lotta gè. Dnranton. 1. 17, n. 42. 

( 12 ) Mio contentarlo, dell' Ipoteche n. 503. 

(b) Presso di noi, in forza della legge del 12 dicembre 1816. 
gli allitti de’ boni comunali debbono essere fatti a cura c di 
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Degli afflili de beni degli stabilimenti pubblici 
e degli ospizii. 


76. Continuiamo ad armarci di pazienza per 
jicnetrare nel penoso labirinto delle leggi che 
regolano la materia. 

L’ art. 1. della legge del 5 febbraio 1791 
prescriveva ciò che segue : « Le corporazioni , 
» le comunità c gli stabilimenti pubblici , tanto 
» ecclesiastici che laici, conservati ed a cui prov- 
» visoriamente è accordata 1' amministrazione 
» de' loro beni (1), non potranno fare gli alììtti 
» per una durata maggiore di 9 anni sotto pe- 
li na di nullità. » 

L’ art. 2 aggiunge : « Questi alTìtti non po- 
» tranno essere stipulati sotto pena di nullità , 
» che alla presenza di un membro del diretto- 
» rio del distretto in che sono siti gli stabi- 
» limenti , o di un membro del corpo munici- 
» pale , ne’ luoghi ove non vi sarà amministra- 
» zione di distretto. Le formalità { d’ adissi e 
» dell’ asta pubblica ) prescritte dall’ art. 13 , 
» titolo 2 della legge del o novembre 1790, sa- 
ia ranno osservate "per la stipulazione de' detti 
» aditti sotto pena di nullità (2). » 

77. Ma una legge del 16 messidoro anno VII 
modificò , per quello che risguarda gli ospizii , 
la proibizione di non poter estendere gli aflìt- 
ti al di là di 9 anni « l beni stallili degli o- 
» spizii ( dice 1' art. 1 ) sarannó locati nel 
» modo prescritto dalle leggi. Le case non in- 

» SERVIENTI ALIA COLTIVAZIONE DE' DESI RU- 

» stici potranno essere locate mercè affitti a 
» lungo termine ed anche a vita , all ’ asta , 
» ed in pubblica seduta, dopo essersi pubblicati 
» gli adissi. Questi affitti non avranno effetto 
» se non dopo ottenuta 1’ approvazione dell’ au- 
» torità incaricata dell’ immediata sorveglian- 
» za (3). » 

A riguardo de’ beni rustici , la proibizione di 
concederli in locazione per un tempo maggiore 
di 9 anni sussiste in tutta la sua forza. 
Per altro può esservi derogato con ispeciali de- 
creti. 

In fatti, l’art. 1. della deliberazione del go- 
verno del 7 germilc anno IX. prescrive : « Niun 
» bene rustico appartenente agli ospizii , agli 
» stabilimenti di pubblica istruzione , ai comuni 
» potrà essere affittato a lungo tempo , se non 
» in forza di un decreto speciale del governo. » 


In forza di un altro decreto , le stesse auto- 
rizzazioni eie medesime formalità erano . icb le- 
ste , acciò dalle commissioni amministrative de- 
gli ospizii o consigli di beneficenza si potesse 
acconsentire al rilascio o diminuzione di esta- 
glio degli affìtti ordinarli de’ beni de’ poveri e 
degli ospizii. 

Dippiu, in appresso avremo occasione di esa- 
minare , siccome recenti disposizioni legislative 
hanno esteso d’ assai la durata ordinaria degli af- 
fitti de' fondi rustici degli ospizii. 

77. Siasi come si voglia , tal era lo stato dell»? 
cose , allorché il governo credè utile modificarle 
col decreto del 12 agosto 1897. Fa d'uojK) rappor- 
tarlo per intero. 

Art. 1. A contare dalla pubblicazione del prc- 
» sente decreto , le locazioni de' fondi rustici 
» degli ospizii degli altri stabilimenti di pubblica 
» beneficenza o d’ istruzione pubblica , per la dil- 
li rata ordinaria saranno fatte all' asta pubblica , 
» innanzi un notajo che sarà designato dal prefet- 
» to del dipartimento ; ed il diritto d' ipoteca su 
» tutti i beni del conduttore vi sarà stipulato 
» specialmente secondo il Codice civile. 

» Art. 2. Il quaderno delle condizioni dell’ ag- 
» giudicazione e del godimento sarà anticipata- 
» mente disteso dalla commissione amministra- 
» tiva , dal consiglio di beneficenza od ammini- 
» nistrativo, secondo la natura dello stabilimen- 
» to. Il sotto-prefetto darà il suo avviso ed il 
» prefetto approverà o modificherà le condi- 
» zioni. 

» Art. 3. Gli affìssi per l’ aggiudicazione saranno 
» posti secondo le formalità , c ne’ termini che so- 
li no indicati dalle leggi e dai regolamenti fi). 
n Oltrecchè l’ estratto sarà inserito nel giornale 
» del luogo ove sono siti gli stabilimenti, od in 
» mancanza in quello del dipartimento secondo 
» è prescritto dall’ art. 683 Codice di procedura 
n civile. 

» Del tutto si farà menzione nell’ atto dell’ ag- 
» giudicazione. 

» Art. i. Un membro del consiglio degli ospi- 
» zii , della commissione di beneficenza od ammi- 
» ministrativa assisterà all’ asta pubblica ed al- 
» l' aggiudicazione. 

» Art. 5. Essa sarà diffìnitiva dopo l’ approva- 
» zione del prefetto del dipartimento, e la dilazio- 
» ne pel registro sarà di lo giorni dopo che sarà 
» stata impartita. • 

» Art. 6. Verrà a questo decreto unita una 
» tariffa de’ diritti notariali per la stipulazione 


Itgenia de ‘«indici. L’ aggiudicazione ha luogo colle forma- 
lità dell’ asta pubblica, previo gli adissi c manifesti , nei 
(piali debbono cssore precisate le condizioni dell affìtto ; 
però dietro l’approvazione dclP Intcudcnto della provincia, 
in che sono siti i beni. Vuoisi notare da ultimo clic 1' affìt- 
to de* beni comunali non può oltrepassnrc 3 anni por le ter- 
re addetto al solo pascolo, po’ terreni coltivati, vigne, oli- 
veti e simili, ed 8 anni por gli edifitii urbani e per le maehinc 
dogai specie. Per ciò che riguarda poi i boschi cedui , la 


durala i din* numero d'anni eguali al numero delle porzio- 
ni nelle qnali sarà diviso il fondo. 

(1) Pcr l’arb 1, t. 1 delia leggo del 23 ottobre (li) novembre 
1790 j» 

[2) Riguardo alP ipoteche di questi affitti amministrati™ 
redi d mio cementano delP Ipoteche, n. 503, bit. 


(3) Il «otto-prefetto. Merlin. Repcrt’ 

li n. 4, in 8, p. 374. n. 2* * 9 

(4) Or vraT abbiamo veduto ala. 


v. 


Bait., p- 3»8. coL 
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clic ricorda al'a monte , ha bisogno di un reggi- 
mento ohe lo completa. Ecco d’ onde sono ve- 
nute le diverse denominazioni di bail a CEXS,6ai7 

A RE.NTE, bali A COMPLANT, b(l il A EMPUYTÈOSE , 
bail A DOMA INE CONGÈAULE, bail A NOERR1TIRE , 
bail a ciiEPTEL.ee. , et*., Se dicesi bail semplice- 
mente per denotare il contratto di locazione , 


si è perchè le altre specie di locazione sono addi- 
venute rare nel diritto vigente , mentre la lo- 
cazione semplice è di un uso frequentissimo. 

In quantoalle parole ferme e cheptel , ne daremo 
T etimologia nel n. Olii e fomentando 1‘ art. 

isootwc. 

! 


Articolo 1712fló58. 


C.li affitti de’ beni nazionali , de’ beni dei comuni c de’ pubblici stabilimenti, sono sotto 
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COMENT ARIO. 


CO .Avvegnaché i principii generali ila elio ven- 
gono rette le locazioni siano , in quanto all’ es- 
senza del diritto , le regolo delle locazioni , 
che interessano lo stalo , i comuni e gli stabi- 
limenti pubblici ; nondimeno regolamenti par- 
ticolari hanno adottato a loro riguardo di talu- 
ne misure di sorveglianza e di protezione che 
1 articolo in parola prescrive doversi osserva- 
re. Kppcrò passeremo in disamina queste spe- 
ciali guarentic. 


§ 1 ° 

Locazioni ile beni nazionali. 

70. Secondo il diritto romano e 1’ antica giuri- 
sprudenza , i beni ed i diritti dello Stato non po- 
teano essere conceduti in locazione se non giudi- 
ziariamente (1) , e le aggiudicazioni che ne risul- 
tavano s’ addiinandavano locazioni giudiziarie. 
Queste locazioni differivano da quelle ordinarie 
solo perchè il magistrato interveniva per aggiudi- 
carle al maggior offerente ed all’ ultimo clic so- 
praimponeva , e per afforzare colla sua auto- 


fi) Mattel f le Aetìrmihut, 1- 1 , c. 6,Dcipei««o* , I.ouagc , 
•ex. 2, p. <0, u, 3 u. ti. Merlin , Ucp. , r. Bail. Jj II» a. 2, 1. 


3, C. De locai, praed. cidi. Pnthior , Lottale , n. 376 c *eg. 
Duvcrgier , t. I, u. 232 e 121 c xcg. 
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ritA il consenso delle parti. Al presente, queste si 
l'anno a cura de' ricevitori dell' amministrazione 
de' demanii , innanzi il prefetto del dipartimento 
in che sono siti , ed al calore delle subaste (1). 

Vengono annunziate un mese prima mercè 
pubblicazioni fatte di domenica in domenica 
alle porte «Ielle chiese parrocchiali del luogo , 
ed a quelle delle chiese principali più vicino , 
non che alla line della messa del parroco , e 
mercé affissi pubblicati di quindici in quindici 
giorni ne’ luoghi indicati ; 1’ aggiudicazione è fis- 
sata por un giorno di festa , designandosi il 
luogo e l’ora in che avrà luogo (2). Lo con- 
dizioni dell' aggiudicazione sono dettate dal sot- 
to-prefetto , e depositate nel suo segretariato , 
ove se ne può aver conoscenza senza spesa (3). 

71. Gli affìtti de’ diritti incorporali debbono 
essere stipulati per 9 anni, quelli degli altri beni 
per 3, 0, 9 anni (ì). 

Le condizioni sono dettato dal sotto-prefetto , 
depositate nel suo segretariato , dove so ne può 
prendere comunicazione senza spesa (5). 

È di regola stipularsi espressamente queste che 
seguono : 

1. Nel prendere possesso del godimento, sarà 
per mezzo di periti proceduto alla visita degli 
oggetti locati ; si farà la stima del bestiame , e 
I' inventario ile' mobili. Il tutto sarà l'alto in con- 
traddizione del nuovo coll' antico conduttore ed 
alla presenza di un commessario delegato dal sot- 
to-prefetto. Le spese di queste operazioni saran- 
no a carico del nuovo conduttore , salvo il re- 
gresso contro 1’ antico , se costui v' era obbli- 
gato (G). 

2. L’ aggiudicatario non potrà pretendere in- 
dennità o diminuzione alcuna dell’estaglio in qua- 
lunque caso , fosse anche per sterilità , grandi- 
ne , gelata » inondazione o per qualsivoglia alfro 
caso fortuito (7). 

Vuoisi però notare chcse questa condizione fos- 
se stata ommessa nel quaderno dello condizioni , 
il conduttore rientrerebbe nelle disposizioni del 
diri to comune , secondo che è determinato dal- 
1' art. 1722+1328 Codice civile. Duranton pare 
sia di avviso contrario (8); ma non posso divider- 
lo , imperciocché la legge di cui espongo le di- 
sposizioni non ha detto in tesi generale che il 
conduttore di diritto non debba godere del 
principio d’ equità consecrato dall' art. 1722 
+ 15 28 ; esso prescrivo solamente doversi apporre 
nel contratto una convenzione formale, la quale 
fa si che sia eccezionale la condizione del condut- 
tore. 

3. L’ aggiudicatario sarà tenuto oltre al paga- 


ti) <lcl 28 ottobre , 5 novembre 1 7fM) , t. 2, art. li. 

6 frimaio anno VU . $ i; 28 piovono nono Vili. 

(2) Art. Il (lolla leggo dol litio, precitato, 

(3) Art 13. 

(1) Art 16. 

(5) Art. 17. 

(6) Art, 1S. 


mento dcU’cstaglio , a soddisfare tolti i pesi an- 
nuali, di cui se ne aggiungerà notamento nel qua- 
derno delle condizioni ; sarà del pari obbligato a 
fare tutte le riparazioni locative c pagare le spese 
di aggiudicazione (9). 

4. Sarà convenuto che in caso di vendita , il 
compratore potrà espellere il conduttore , ma 
che non potrà praticarlo , anche offrendo un in- 
dennità , che dopo essere spirato il terzo anno . o 
il sesto se ilquarto era cominciato , o da ultimo il 
nono se il settimo era cominciato a volgere ; sen- 
za clic in tal caso potesse il conduttore pretende- 
re alcuna indennità. 

5. L’aggiudicatario sarà tenuto a dare una cau- 
zione solvibile e di persona domiciliata nell'esten- 
sione del dipartimento , di cui si dovrà esi- 
bire il contentamento per atto autentico , se 
non è stato rondato nel segretariato dopo otto 
giorni dal di dell' aggiudicazione; in difetto diche 
si procederà ad una nuova aggiudicazione in dan- 
no (10). 

72. Secondo l'art. tV della legge che analizzia- 
mo , il ministero de’ notai non è necessario pol- 
la stipulazione degli affitti de’ fieni demaniali. 
Le locazioni stipulate amministrativamente deb- 
bono essere controllate e producono ipoteca ed 
esecuzione parata. La minuta è segnata dal- 
le parti , so le parti sappiano scrivere , c dal 
sotto-prefetto. 

Ma , per ciò clic risguarda 1’ ipoteca , questo 
articolo non è stato forse abrogato dalla legge del 
brumaio anno VII , e dal Codice civile; dalla leg- 
ge dell’ anno VII che ha sostituito la speciale al- 
l' ipoteca generale di pieno diritto , solo usata in 
Francia dopo la pubblicazione della legge del 28 
ottobre 1791 ; dal Codice civile che ha prescritto 
che I’ ipoteca convenzionale non jiossa essere 
stipulata se non con atto notariale ( art. 2127 
12013 ) 1 

Ho trattato questa quistione nel mio eomen- 
tario delle Ipoteche , sotto questi diversi aspet- 
ti (11) : credo sia inutile rivangarla ; dirò solo in 
questo luogo , dolermi 1’ animo por essere in con- 
traddizione con un dotto professore , Duranton r 
il quale si dà a credere che se l’ ipoteca che 
producevano gli affitti amministrativi secondo 
la legge del 1790 ha sofferto cangiamento in 
quanto alla specialità c pubblicità , niente però 
obbliga a stipularla nelle forme notariali prescrit- 
te dall’ art. 2127f2013 (12). Amo quest’ar- 
ticolo sembra tanto generale, e soprattutto tan- 
to imperativo nelle sue parole rispettive , thè 
è difficile potersi sottrarre alle sue prescrizioni. 

L’ esecuzione degli affitti amministrativi dei 


H) Art. 19- 

(8) T. 17, n.i. 

(9) Ari. 20. 

(10) Art. 2J. 

(11) T. 2, n. SOSfci*. 

(12; T. 17, n.4l. Aggiungi , , Favard, j. Lottale, «ex. 1 , $ 3. 


CAP. II. - DELLA LOCAZIONE DELLA COSA. 


113 


86. 2° V’ hanno di talune cose che possono es- 
sere locate senza poter essere vendute. 

A ragion d’ esempio , i beni dotali si concedono 
in affìtto durante il matrimonio, e pure non sono 
alienabili. Lo stesso vuoisi dire dei beni compo- 
nenti un majorasco , e de' beni demaniali , che 
non possono essere alienati senza una legge espres- 
sa (1). 

87. Vedremo parimente quando terremo paro- 
la della locazione d’ opera , clic un uomo può lo- 
carsi , sebbene la sua persona a cagione dell’ alta 
stima in che devesi tenere, non potesse vender- 
si (21. 

88. 3" V’hanno di talune cose, che non posson- 
si nò locare , nè vendere. 

Daremo ad esempio un diritto d’uso (3) , un di- 
ritto di abitazione (4) , perciocché questi diritti 
sono puramente personali (51 ; nel che differisco- 
no dall’ usufrutto che si può cedere per sua na- 
tura (6). 

89. Allorché un diritto di servitù è costituito 
sudi uno immobile a vantaggio di un immobile vi- 
cino non si può nè locare, nè vendere separato dal 
fondo (7). In fatti, manca l’ interesse per servire 
di base a questo contratto. Che se ne farebbe un 
terzo di una servitù, che ha solo una utilità rela- 
tiva, non già una utilità assoluta (8) ì 

Del resto , è mutile dire che una servitù attiva 
si trova compresa come accessorio nella loca- 
zione della cosa cui è inerente , e che il con- 
duttore ne trae profitto siccome lo stesso pro- 
prietario. È anche questo un caso in che la 
forza del diritto d’ accessione procura un risul- 
tamento che non si potrebbe direttamente ottene- 
re (9). 

Fa d’uopo osservare d’ avvantaggio , che nella 
stessa guisa che io son libero di vendervi il per- 
messo di passare sul mio fondo , posso conceder- 
velo in locazione (10) ; in qualche maniera è una 
parte del mio fondo che io vi affìtto. 

90. Non possonsi concedere in locazione le cose 
pertinenti al demanio pubblico , siccome le strade, 
le piazze , i grandi cammini (11). 

Però interviene alcuna volta che , per tolleran- 
za o per utilità municipale , le città lochino prov- 
visoriamente a de’ negozianti de’ siti neccssarii 
per stare sulle pubbliche strade. Ma queste con- 
cessioni sono regolate in modoche non impedisco- 
no il libero uso delle stesse agli abitanti ; diritto 
superiore ad ogni altro, e che in modo alcuno non 
debbe essere impedito (12). 


91. Una chiesa fino a che è consacrata alculto 
divino non è suscettiva di locazione. Lo stesso 
vuoisi dire de’cimiteri. 

Ciò non pcrtanto,si locano nelle chiese i banchi 
c le sedie, poiché ciò non arreca danno alla desti- 
nazione principale del luogo. Si locano del pari 
per la stessa ragione, il ricolto dell’erba e lo 
spurgo degli alberi di un cimitero(13).Da ultimo, 
si possono concedere in locazione i posti di una 
piazza , di un mercato , di un cantiere , di 
un porto ec. , ec. ; perciocché questo uso rien- 
tra nella destinazione speciale della cosa. Quan- 
do si è detto che la locazione delle cose pubblici 
juris è interdetta, si è inteso parlare diquellaloca- 
zione che concederebbe ad un solo il godimento 
delle stesse. Ma non perciò è proibita la locazione 
di taluni accessori , di taluni smembramenti di 
queste cose , suscettivi di essere messi in com- 
mercio , imperciocché i fondi conservano la loro 
pubblica destinazione. 

92. Non si può concedere in locazione un officio 
pubblico di che uno è investito. Le funzioni sono 
personali ; i titolari solo le possono esercitare ; 
ed abbenchè talune cariche potessero essere ven- 
dute , come quelle di notaio di patrocinatore , di 
cancelliere, di usciere , pur tuttavia non possono 
formare oggetto di un contratto di locazione. Nuo- 
vo esempio della verità che abbiamo di sopra mo- 
strata (14), cioè che tuttociò che può essere ven- 
duto non può essere dato in affìtto. 

93. 4° Astrazione fatta dalle eccezioni da noi 
passate a rassegna , può essere locata ogni sorta 
di cose mobili o immobili , corporali o incorpo- 
rali. 

Cosi, si può locare un cavallo, una tappezzeria ; 

Una casa , un terreno , un prato , una cascata 
d’ acqua ; 

Un diritto di usufrutto, di superficie ; 

Un pedagio , un dazio di consumo ; 

Libri destinati ad esser letti (15); 

Abiti , biancherie, macchine , mobili , sebbene 
siano cose di tal natura che poco a poco deterio- 
rano coll’ uso ; però che la condizione di alte- 
rarsi lentamente ed insensibilmente con l’ uso 
non deve farle agguagliare alle cose fungibili, 
delle quali è proprio alterarsi col primo usar- 
ne (16) , ec. 

A tal riguardo è duopo portare qualche rifles- 
sione relativamente alle locazioni delle cave e del- 
le miniere , che in questi ultimi tempi han dato 
luogo a frequenti controversie. 


(1) Potliier , n. 10. Durunton 1. 17, n. 25. 

(2) Pothicr , n. IO. 

(3) Art. 631+566 C. c. L. 11, D. Deusu , Pothier, n. 19, 

(4) Art. 034+557 C. c. 

(5) Mio comentario de' la Vendila , n. 223. 

(61 Art. 5!.5+320 C. o. 

17) Ulp. , leg. 44, D. Locati , art. 685+606 C. c. Darorgicr , 
i). 76. 

(8) Mio contentano dell' Ipoteche , n. 402. 

l l 2 3 4 5 * * 8 * 10 J) Supra , n. 83. 

(10) Duranton , t. 17 , n. 23 , Pothicr , n. IS. Durergicr , 

Tkoplong Perni, c Locaz. 


n. 69. . * 

(11) Pothier , v. 15. Ilo e«po*to nel mio contentano della 
Preterizione , n. 144 c *eg. art, 2226+2132 quel che riguar- 
da il demanio pubblico. 

(2) Art 7 della legge del di 1 1 frimaio anno VII. 

(13) Pothier . n. 13. 

(14) ,N. 92, 83, e 84. ’ 

(1J$\ È «tato giudicato che questa locationo, siccome la ren- 
dita eli libri , e un atto di libraio ( Castat. SOtlecembre 1826 
D. 27, 1 , 460 ). 

(16) Proudlion, 1. 1, a. 121 } art. 587+512, c 589+514 C. c. 
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Si sa che la legge del 21 aprile 1810 nel tempo 
stesso che dichiarò le miniere concedute proprie- 
tà perpetua, disponibile , trasmessale , aggiun- 
se non perento che non potevano essere vendute 
* in parti o divise senza previa autorizzazione del 
governo, renduta nel modo stesso della concessione. 
Il legislatore volle che l’ unità della concessione 
non fosse partita da alienazioni o modi parziali di 
cavarne partito , poiché i lavori intrapresi dagli 
acquirenti o dai compadroni, ciascuno per proprio 
conto potevano compromettere significantemente 
la conservazione degli strati. La divisione dellacon- 
cessione , sostituendo ad un solo interesse , che 
debbe presiedere al cavamento , interessi svariati 
e spesse volte tra loro contrarii , sembrò grave 
danno , sicché la legge dovè a tal riguardo re- 
stringere il potere e la estensione del diritto di 
proprietà. 

Ma che è intervenuto ? L’ interesse privato 
sempremai accorto a rintracciare il lato debole 
della legge , avendo ravvisato non avere il legis- 
latore parlato se non che di vendite parziali o di 
divisioni , s’ è sottratto all’ unità del cavamento , 
formando locazioni parziali , o appalti particolari 
della miniera conceduta. 

L amministrazione allora si è scossa. Ha temu- 
to i danni di un cavamento non soggetto ad una 
direzione unica e per fare annullare queste locazio- 
ni parziali , ha sostenuto eh’ erano vere vendite 
per porzioni ; imperciocché , diceva , le sostanze 
minerali non essendo di tal natura da potersi ri- 
produrre , è un alienarle j»erfettamente conce- 
dendo in locazione l’ estrazione. 

Questa pretesa venne rigettata e il dovea esse- 
re. La camera de’ ricorsi non 1’ ammise con arre- 
sto del 20 dicembre 1837 (i). 

Primieramente , 1’ amministrazione conviene 
nelle sue istruzioni , potersi locare in totalità la 
concessione di una miniera. Essa accorda di buon 
grado questo punto , poiché in questo caso non 
vi può esser danno per gli strati ; in fatti 1’ affit- 
tamelo essendo nel luogo e nel posto del conces- 
sionario , i lavori s’ eseguono secondo quell’ unità 
che presiede ad una sola e medesima intrapresa. 

E però, si ponga mente a ciò: è riconosciuto e 
confessato che una miniera può essere conceduta 
in totalità. I suoi prodotti sono de’ frutti che pos- 
sono formare oggetto di una locazione ; essi pro- 
curano un godimento di tal natura che può essere 
trasmesso , mentre la proprietà rimane al loca- 
tore. Vanamente si direbbe che il minerale , una 
volta estratto, non si produce siccome i frutti del- 
la terra. No ! poiché le miniere consistendo nella 
riunione di strati più o meno ricchi , non si ren- 
dond ad un tratto improduttive coll’ estrazione 


(1) S., 38. 1, 91. D. ,33,1, 5. 

(2) Sotto tal rapporto, ti potrA rontiderare la quiitione re- 
lativamente alla novella leggo del 27 aprile 1838 tulle mi- 
niere. 

OTL in/r.j s. 131 1 l' cicuipio di un contratto di lo- 


de’ minerali. Molto differenti dalle cose fungibili 
che il primo uso fa disparire , esse sopravvivono 
alle estrazioni di ciascun anno , continuano a ri- 
manere sorgento di prodotti ed oggetto di godi- 
mento fino a che gli strati nulla più rendano. 
Sicché fino a quando le sostanze metalliche sono 
finserrate nel suo seno , esse costituiscono 
una proprietà superiore ai frutti che se ne 
cacciano, una proprietà produttiva e suscettiva di 
locazione. 

Or dunque qual differenza v’ha tra la locazione 
di una miniera intera e quella delle sue parti 
divise t Le ragioni di risolvere non sono forse le 
stesse nell’ uno c nell’ altro caso? Non v’hanno 
forse strati che danno luogo ad estrazioni succes- 
sive e reiterate ? Forse questi strati non for- 
mano una proprietà che rimane tra le mani 
del locatore , mentre 1’ affittajuolo non ha diritto 
che alle sole estrazioni che potrà fare durante il 
tempo della concessione ? Queste verità cadono 
sotto i sensi , c non hanno bisogno di maggiori di- 
mostrazioni. 

Del rimanente, non è già eh’ io intendessi dire, 
che guardata la quistione amministrativamen- 
te, le locazioni parziali non jiortino seco incon- 
venienti presso a poco simili a quelli , che de- 
rivano dalle vendite o dalle divisioni. Ma non è 
questo quello eh’ esamino (2). Io considero solo 
il punto di diritto , e dico , in tesi generale , 
che il contratto di fitto parziale di una minie- 
ra é ben diverso dalla vendita di questa miniera 
odi una delle sue parti, e che si avrebbe torto a 
confondere due cose distinte ; e però sostengo la 
legalità dell'arresto pronunciato dalla camera dai 
ricorsi , nel quale io interv cimi ; c se , il 18 di- 
cembre 1839, noi accogliemmo il ricorso nell’af- 
fare del conte di Castellane , che presentava la 
stessa quistione a giudicare, non fu già per con- 
traddirci oper cedere agli scrupoli elicci voleva- 
no far sorgere per rantecedcnte nostro arresto ; 
sibbene per un altro mezzo, che ci sembrò me- 
ritare la pruova della camera civile. 

Conchiudiamo adunque , che si può locare una 
miniera , una cava , ec. (3) Conchiudiamo che la 
locazione può comprendere una parte sola della 
miniera. Del resto, è ciò che ha luogo tutti i gior- 
ni senza contrasto per le cave in generale , e per 
quelle dell’ ardesia. 

94. Secondo l'antica giurisprudenza, non si po- 
teva locare un diritto di caccia separatamente dal 
fondo. I sovrani ed i feudatarii, che solo avevano 
questo diritto, riputavasi , esserne stati investiti 
solo per loro piacere , e non per cavare profitto 
da questo esercizio riputato nobile , ad oblecta- 
menlutn et non ad quaestum ^ 4 ). 


.catione di cava c coniulta; del pari una dccitione della 
corte reale di Grenoble del 3 marzo 1S29 ( Sircy, 33, 
2,320). 

(A) Pothicr j n. 16 , Merlin , Ecpcrt., r. Affitto , § 1 , a. i, 


Digitized by Google 


CAP II. - DELLA LOCAZIONE DELLA COSA. 


115 


Va altrimenti la cosa oggi giorno; il diritto di 
caccia è una dipendenza della proprietà; esso può 
essere locato , astrazion fatta dai fondi , siccome 
ogni altro smembramento di questo diritto (1). 
Talché leggiamo in un decreto del 25 pratile 
anno Xlll : « I siedaci de’ comuni sono auto- 
» rizzati a concedere in locazione i diritti di 
» caccia de’ beni comunali , sotto condizione di 
» far approvare che si dia in fitto dal prefetto o 
» dall’ autorità superiorc„(2). » 

Ma allorché un fondo rustico è conceduto in lo- 
cazione , il conduttore ha egli il diritto di caccia 
siccome accessorio necessario della cosa , ovvero 
questo diritto si appartiene al proprietario ì 
Esamineremo questa quistione comentando l’art. 
1710fl563. 

95. Ecco detto abbastanza relativamente alle 
cose ebe sono o non sono suscettive d’ essere lo- 
cate. Facciamo passaggio ai principii risguardanti 
le circostanze in che è d'uopo trovisi la cosa con- 
ceduta in locazione, acciò sia valido il contratto. 

Primieramente , è mestieri che la cosa esista 
nel momento del contratto (3). A ragion d’esem- 
pio , io ho convenuto con voi clic mi darete una 
casa di campagna che possedete a Passy. Ma al 
momento in che conveniamo , le fiamme 1' hanno 
già distrutta. Ilcontratto nonhaalcuna esistenza, 
perchè manca la casa chen’ è 1’ oggetto (i). 

Impcrtanto se sapevate che la casa di campa- 
gna era perita , sarete tenuto ai danni ed interes- 
si pel dolo usato a mio riguardo (5). 

Se la perdita della casa fosse parziale, si segui- 
ranno le distinzioni stabilite nel nostro comentario 
della Vendita , per sapere se il contratto di loca- 
zione dovrà essere mantenuto , risoluto , o modi- 
ficato in quanto al prezzo (6). 

96. Acciò sussista il contratto di locazione non 
è necessario che la cosa sia determinata. Questo 
ha luogo , per esempio , quando mando a cercare 
una vettura ad un auìttatore di fiacres , senza de- 
terminare quella che io desidero. Il noleggiatore 
adempie alla sua obbligazione , allorché me ne 
mena una che sia di una bontà comune ed ordina- 
ria (7). 

79. Non si può prendere in locazione la cosa 
propria , eccetto che l’ usufrutto , separato dalla 
proprietà diretta non sia tra le mani di un’altra 
persona. Fino a che la proprietà è intera ed asso- 
luta , ripugna alla mente che il proprietario pos- 
sa esserne il conduttore; rei suae conducilo nulla 


lì) L. del 22 aprile 1790. Decisione di Boncn, del 9noTem. 
bro 1826 (D. ,30. 2. 177 ). 

(2) Rcp. di Merlin , r. Communaux , f 5. Duranton , Lo- 
cazione , n. 24. Dalloz , Louage , p, 908. Con decreto del di 
8 agosto 1818, il Re Guglielmo rinnovò per 3 anni la loeaiio- 
no dello cacce tanto sulle terre comunali che sulle proprietà 
particolari site nelle province oltre la Mo»a ( Edi*. Belg. ). 

(3) Arg. dall’ Brt . 1601+1447 C. c.: o mio comentario delta 
Vendita , u. 9. 202 , 252. 

(4) Pothier « n. 7. 

(5) Mio comentario delta Vendita , n. 28 i. 


est , disse Ulpiano (8). In fatti , il diritto di pro- 
prietà include quello di godere pienamente della 
cosa. E però la locazione non aggiungerebbe 
cosa alcuna a questo diritto eminente e di già 
compiuto. 

Dal che segue , che se vi loco la mia casa per 
9 anni , a ragione di 1,200 fr. per anno, e voi me 
la sublocate ( supponiamo che le parti avessero u- 
sato questa espressione ] per gli ultimi tre anni , 
mediante 1,500 fr. per anno, quésta seconda con- 
venzione non sarà un contratto di fitto o di sublo- 
cazione , abbenchè qualificato tale dalle parti. 
Sarà semplicemente una risoluzione del vostro 
contratto di fitto che avrò ottenuto mediante un 
sagrificio annuale di 300 franchi ; c siccome non 
sarete il mio locatore , secondo la regola rei 
suae conduciti) nulla est , non avrete pel vostro 
credito il privilegio accordato daH’art.2102fl97i 
C. c. al locatore di case (9). Questo credito sarà 
un credito ordinario. 

98. Nell’ antica giurisprudenza era di principio 
che l’ affìtto della cosa altrui era valido (10). E 
nello stesso modo onde la vendita della cosa al- 
trui non era riprovata dalle leggi, cosi la locazio- 
ne dell’ altrui cosa produceva mutue obbligazioni 
tra il locatore e 1' afllttaiuolo (11) ; salvo al vero 
proprietario il diritto di far valere le sue ragioni 
per annullare un affitto fattosi senza il di lui con- 
sentimento^ che gli toglieva la libera disposizione 
della cosa sua. Merlin (12) e Dalloz (13) opinano 
essere lo stesso al presente ; io partecipo a que- 
sta loro opinione , spingendomi più innanzi di 
quello che eglino non hanno fatto su questa 
quistione. Imperciocché io sostengo , eh’ essen- 
do 1’ affitto un semplice atto di amministrazione , 
deve essere sostenuto contro il vero proprietario in 
tutti i casi in cui v’ ha buona fede da parte del 
conduttore il quale ha veduto e dovuto vedere 
in colui col quale ha contrattato un apparente 
proprietario. 

E però noi abbiamo deciso nella camera de’ ri- 
corsi , il 19 novembre 1838 , a rapporto di Ba- 
yeux,e sulle uniformi conclusioni di Hebert avvo- 
cato generategliela locazione ricevuta di buona fe- 
de dalle mani di un apparente proprietario può es- 
sere opposta al vero proprietario, e anche i giudi- 
cati ottenuti dal conduttore contro il locatore ob- 
bligano il proprietario reale , il quale reputasi es- 
sere stato rappresentato da colui il quale , agli 
occhi del terzo di buona fede avea il governo l’am- 


! «) N. 252. 

71 Pothier, n. 8. 

8) L.45. De Locati. Aggiungili. De localo eOnducto. 
9) Pothier , n. 21. Duranton , du Louage , , s. 30. 

(10) Paolo , 1. 7 , D. Loe. Cond. Pothier , n. 20. Voet ad 
Pand. Loc. cond. , n. 5. Domat , Locazione , *ei. 1, n. 6. 

(11) Cujacio »uUa legge 7 precitata , lib. 54 , Paoli) ad 
odici. 

(12) Merlin, .t. Ho il , <J 2, n, 7. 

(13) Locazione, p. 90', in 8. p.2, 4. 
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niinist razione della cosa. Questo arresto è all’in- 
tutto fondato sul principio , che l' alìitto è un atto 
d’ amministrazione e che non si potrebbe senza 
andare in errore assimilarlo ad una vendita di 
fondi. Si sa infatti, che se un proprietario ap- 
parente non ha il diritto di vendere la cosa che 
non gli appartiene realmente (1) , pure 1’ e- 
(piità e la buona fede de’ terzi che hanno contrat- 
tato con lui ha fatto sempre dichiarar validi gli 
atti di semplice amministrazione (2), anche quan- 
do il creduto proprietario non era che un pos- 
sessore di malafede (Arg. dall' art. 2009fl881 
C. c. ) (3). È questa buona fede dei terzi quella 
che fa valere gli affitti , e li salva da una nullità 
troppo rigorosa. Senza questo, lo relazioni so- 
ciali sarebbero impedite c s’ incontrerebbe diffi- 
coltà a convenire sulle cose clic meno compro- 
mettono , sui bisogni più semplici ed ordinarissi- 
mi della vita civile (4). 

Laonde io non ammetto, che che ne dica Du- 
vergier (5) .che il proprietario rientrando nel pos- 
sesso e nella proprietà del suo immobile , possa 
opporre un ostacolo insormontabile alla consegna 
effettiva della cosa al conduttore che ha convenu- 
to 1’ affìtto di buona fede coll’ apparente proprie- 
tario. L’ arresto di che ho tenuto parola rovescia 
tutta la teorica e le distinzioni di Duvergier a tal 
riguardo. 

In vano si argomenterebbe da talune disposi- 
zioni del Codice civile , le quali suppongono che 
il conduttore può essere evitto dal vero proprieta- 
rio (6). Queste disposizioni non vanno intese se non 
nel caso in che il conduttore avrà tolto in fitto da 
un individuo senza titolo apparente. Conosco es- 
servi di molte leggi romane di cui si potrebbe far 
tesoro per sostenere che la presenza del vero 
proprietario sia bastevole a far annullare la loca- 
zione convenuta di buona fede. Però secondo la 
giurisprudenza romana , non meno che secondo 
T antica nostra giurisprudenza , il diritto del con- 
duttore nelle sue relazioni col diritto del pro- 
prietario avea una tale fragilità , che non esiste 
più presso di noi (7). Questa considerazione ba- 
sta ella sola a far respingere ingannevoli ana- 
logie. 

Oltreché vuoisi por mente , che colui il quale 
toglie in fitto una casa non può prendere le stesse 
precauzioni di colui che la compra. A lui non si 
presentano i titoli di proprietà ! ! egli è costretto 
fidarsi alle apparenze ! ! e lo si vorrebbe trattare 
con raffinato rigore; e si pretende espellerlo all’im- 
pensata , mentre il vero proprietario , il qua- 
le si è tenuto in disparte , non risente alcun 


fi) V. mio contentarlo della Vendita , n. 060. 

■ 2) Id. 960 , injìne. L. SS, fi 1. D. Ve salta. 

(3) Merlin, Q. di diritto , Erede, § 3. 400, col. 2, in 8 , 
p.8. 

(4) Infr . , n. 345 e 349. 
b) Y. 1, n, 82 c 531. 


danno significante , e non trattasi per lui se 
non di una quistione di 'tempo e di pazien- 
za (8; ? 

Nè solo dovransi mantenere gli affìtti ordinari! 
di 3 , 6 , 9 anni , ma anche quelli di una dura- 
ta più considerabile , che il conduttore avrà sti- 
pulati di buona fede , credendo avesse a fare con 
un uomo il quale avea la libera amministrazione 
della cosa sua. Nè sono di ostacolo gli art. 1718+- 
15oi , 1429fi4Q0 ,->t£30fi40i ; essi sono ap- 
plicabili solo a certe persone che amministrano 
pubblicamente e notoriamente per conto altrui. L'u- 
niversale sa , trattando seco loro, che i loro po- 
teri sono limitati , e che nell’interesse di colo- 
ro cui la proprietà dovrà ritornare un giorno - 
il legislatore ha stimato dover restringere in li, 
miti fissati e circoscritti la durata degli affìtti. Ma 
queste disposiziym Aon vanno applicate ad un con- 
tratto stipulato con un creduto proprietario. Con- 
venendosi seco lui , si era certo contrattarsi col 
vero proprietario , con colui il quale avea tutta la 
latitudine per estendere al più lungi possibile le 
sue misure d' amministrazione. 

D’altronde il nostro diritto moderno non guarda 
disfavorevolmente i contratti di locazione che su- 
perano 3 , C, 9 anni; che anzi abbiamo veduto «li 
sopra , che il legislatore del 1835 ha giudicato u- 
tilc incoraggiare gli affìtti di 15 anni come più fa- 
vorevoli all’agricoltura ed all’ industria (9).' 

Nella specie dell’ arresto della camera de’ricor- 
si del 19 novembre 1838 trattavasi dell’ affìtto di 
una fabbrica di cristalli convenuto per 12 anni. 
Questa circostanza non impedi alla corte di consi- 
derare l’ affitto come un atto «l’ amministrazione 
che doveasi osservare ; del resto , ecco la specie 
di questa decisione , che i compilatori d’ arresti 
non hannopubblicata. Larilevodallo stesso lavoro 
del relatore , che ho sott’ occhio. 

Una fabbrica di cristalli , situata a Decize , Ta- 
cca parte degl’ immobili dipendenti dalla succes- 
sione di Baudard di Saint-James,fu tesoriere del- 
la marina. Ma Baudard non era il solo proprieta- 
rio di questo stabilimento. L’ avea comprato in 
società col signor Deloche , il quale avea diritto 
ai due quinti. 

Vuoisi notare che Deloche fu durante la sua vi- 
ta il gerente della società formata tra lui e Bau- 
dard. Egli morì lasciando erede la signora di Go- 
dard di lui figlia. 

Baudard era anche morto, e fin da che viveva 
Daloche era stato sostituito e rappresentato dal 
ceto dei suoi creditori. La direzione di quali 
ereditari rimase solamente in possesso della 


(6) V. agii art. 1726+15*2 c 1727+1573. 

(7j Testimone la legge 3, C. De loe. et conti, elio permette- 
rà al proprietario ritolrcre 1' affitto quante volte voUa egli 
sterio abitare la casa. 

(8) Atjtjiuntji Delvincourt. 

(9;, fi. 78. 
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fabbrica (1). Questo stato di cose durò dal 1789 
al 1817 , ciò a dire pel volgere di 28 anni. 

Fu in quest’ ultima epoca che gli agenti del ce- 
to de' creditori Baudard locarono la fabbrica dei 
cristalli in quistione per lo anni ai signori (i oli- 
noli e Mozer. 

Prc^umesi di leggieri cho la fabbrica era in 
pessimo stato. I sindaci che non volevano fare le 
riparazioni le posero a carico de' conduttori. Fu 
questa una condizione dell’ affitto. Ma ben presto 
sur sero difficoltà , c sentenze ottenute contro i 
sindaci e conlermate dalla corte reale di Parigi au- 
torizzarono i conduttori a far eseguire jier conto 
de’ creditori le riparazioni necessarie , c pagarsi 
lino alla concorrenza di ciò che avevano anticipa- 
to , ammontante a 10,000 fr., sugli ostagli che 
potevano andar dovendo. 

A tale le cose , la signora Godard , clic fino a 
quel temposi era tenuta indisparte, si fece ricono- 
scere come proprietaria di una parte dellafabbri- 
ea. Ella voleva attaccare tutto quello si era fatto 
tutto quello che era stato giudicato. 

Le si rispondeva con questo argomento che 
riassume la difesa de’ conduttori , e che stabilisce 
chiaramente la quistione diche ci occupiamo: Noi 
siamo affittaiuoli di buona fede, che abbiamo con- 
dotto in locazione uno stabilimento da chi era il 
proprietario apparente. Questo mezzo di difesa 
fu accolto dalla corte reale di Parigi, dalla cui de- 
cisione si produsse ricorso da parte della Godard. 

Ecco il testo dell’arresto che rigettò la sua pre- 
tesa : 

« Atteso che i sindaci del ceto de’ creditori di 
» Boudard rappresentavano costui : 

« Atteso che Baudard di Saint-James era geren- 
» te della società intervenuta tra lui e Deloche , 
» padre della signora Godard , parte ricorrente in 
» cassazione , per la locazione della fabbrica di 
» cristalli di Decizc (2j ; 

« Atteso che le locazioni di questa fabbrica 
i> fatte dai sindaci del ceto do’ creditori ai signori 
» Gounon e Mozer , costituiscono semplici atti 
» di amministrazione (3) ; 

« Atteso che le decisioni intervenute per 1’ esc- 
» cuzione di questi affìtti , tra i conduttori ed il 
» proprietario apparente (i), non potevano essere 
» impugr atc dal suo consocio (5) , poiché era sta- 
li to rappresentato dal suo comproprietario unico 
» gerente ; 

« E che per conseguenza la decisione impugna- 
» tanon ha potuto violare l’art. V7Vf-o38 del Co- 
» dice di procedura civile dicì|fòrando non am- 

*\ 

0 


(1) Queite parole improntato dalla qualità giudicato c del- 
l’arresto impugnato «onoconsccratc nel rapporto. 

(2) Dolorilo era italo gerente fino a che non trapani: il ceto 
de’ creditori Baudard occupò il suo luogo. Ecco quel elio ha 
i ululo dire 1* arroto. 

( 1 2 3 ) Quoto parole tono coniecratc nell’arresto originale. 

(I) idem. 

(8) Ma la società tra Baudard c Deloche non si era sciolta 
per tu morto delle parti? Del retto questo difetto di rodanone 


» misibile la opposizione di terzo prodotta dal- 
li la signora Godard alla decisione del 1838 pro- 
li nunziata tra i sindaci della fallita e Gounon e 
» Mozer ; 

« Rigetta il ricorso. » 

Questo arresto è molto positivo e chiarissimo. 
Perciò mi sembra che debba ottenere grande au- 
torità. 

99. Ma se il proprictarioprovasse cheilcondut- 
tore non era di buona fede , poiché conosceva la 
vera condizione di colui col quale avea contratta- 
to , e sapeva altresì che la cosa non gli appartene- 
va , il suo rifiuto di eseguire la locazione dovrebbe 
essere accolto ; poiché in questo caso gli atti di 
amministrazione non sono più favorevoli che eli 
atti di alienazione. Tutti senza eccezione sono an- 
nullati da questa regola superiore, cioè : che niu- 
no può trasferire altrui diritti maggiori di quelli 
che gli appartengono. 

100. Lo considerazioni portate, sulla locazione 
della cosa altrui mi hanno posto sul cammino ondo 
parlare degli affìtti delle cose indivise , o di una 
cosa sottoposta ad una condizione risolutiva. 

Sul primo punto , è regola generale , clic uno 
de'comproprietarii non può convenire 1’ affitto di 
una cosa comune senza il consentimento dcl- 
l’ altro (fi). Non può dipendere da uno che sta in 
comunione obbligare il suo consocio senza il di co- 
stui consenso. Sarebbe d’ altra parte dare adito ai 
più perniciosi abusi del diritto di proprietà. Una 
delle parti i>otrcbbc , con affìtti convenuti per po- 
co prezzo , ma comjiensati con segrete regalie , 
gravare per 1’ avvenire la cosa comune , e 
renderla quasi improduttiva per 1’ altro cho 
vi ha lo stesso interesse , divenuto in appresso 
proprietario esclusivo della cosa in forza di licita- 
zione. Conchiudiamo dunque, che la parte la qua- 
le non sarà stata consultata avrà di diritto a do- 
mandare la nullità dell’ affìtto , salvo al condutto- 
re le sue ragioni contro il locatore.Conchiudiamo 
che la licitazione o la divisione dell’immobile co- 
mune farebbe svanire quest’affitto irregolare, che 
non jiotrebbc essere opposto al nuovo proprieta- 
rio 

Però bisogna essere avveduto nell’ applicazione 
dinonspingcrc questa regola a conseguenze troppo 
assolute. Talune volte vi è urgenza a rinno- 
vare gli affitti , onde non far rimanere i beni 
improduttivi , ed un comproprietario può in si- 
mili circostanze essere costretto ad assumere la 
qualità di negoliorum gestor del comproprietario 
assente e lontano , o sottoscrivere tanto in nome 


deir arresto non ne (natura l’idea , che rimane inconfraitahi- 
le in quanto al diritto. 

(C) Merlin, Q. di diritto, t. Location. Duvergicr, t 1 , n. 
87. Zachariae, t. 3, p. à. 

(7) L’alfiUo di una casa pertinente per iudivUo a più per- 
«one non può e itero invocato coinè titolo per mantenerti nel 
godimento dell’oggetto locato, tc non ò stato da tutti consen- 
tilo. 6 agoito 1835 t c, di Liegi; J. di 11.) 1833 j 2, 177. 
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suo che di quest’ ultimo , un affitto che è di comu- 
ne interesse. Credo quindi sarebbe ingiusto ed ol- 
tremodo rigoroso annullare la convenzione sulla 
domanda capricciosa della parte che non inter- 
v enne nel contratto.Dcl resto .s’appartiene al giu- 
dice vagliare le circostanze del processo , e con- 
cordare i principii con i temperamenti comandati 
dalla buona fede c dall’ equità. 

In quanto agli affitti di una cosa sottoposta a con- 
dizione risolutiva , la loro validità è incontrasta- 
bile. L’ art. 1673flol7 lo dichiara espressamente 
per quanto risguarda 1’ immobile colpito dalla 
risoluzione (1) , e quest’ articolo non è che l’ ap- 
plicazione di un principio generale ad un caso par- 
ticolare (2). Prima che si verifichi la condizione , 
il detentore è proprietario ; però potea fare tutti 
gli atti di amministrazione che rientravano nel- 
1 esercizio legittimo del suo diritto ; e la risoluzio- 
ne che viene in appresso non potrà invalida- 
re questi atti , allorché sono stati fatti di buona 
lede (3). 

Duvergier ha disaminato partitamento (4) la 
(luistione.se debbansi applicare alle locazioni fatte 
vendente conditione le disposizioni degli art. 59of 
520 , 1420fl400 e 1718fl5G4 del Codice civile. 
Dopo quello die ho detto nel n. 98 , ben si com- 
prende che io mi pronunzio come lui per la nega- 
tiva. Per altro, non adotto tutte non le di lui ra- 


(1) 7, mio coment, della Vendita , n. 776 , 777 cd infr. n. 
5*5. 

(2) V. id., n. 651. TouIUer.t. 6, n. 576. DtiTergicr, t. l,n. 
83, Infr., n. 545, 546. 

(3) Catta*. 11 aprilo 1821 (S., 21, 1 >234); 16 gennaio 


gioni. E mi sarà bastevole addurne una che mi 
sembra più decisiva , cioè che una locazione a 
lungo termine non eccede i limiti di un’ ammini- 
strazione saggia , se non in quanto è fatta da co- 
lui che amministra notoriamente per un altro. 
Ma il proprietario non esce dal perimetro della 
semplice amministrazione de’ suoi beni , quando 
li concede in locazione per 10 , 20 anni. Gli 
è anche quello che un ben’ inteso interesse soven- 
ti fiate consiglia di praticare ad un diligente pa- 
dre di famiglia. Quindi nella specie , gli affitti ec- 
cedenti 9 anni non sono di pieno diritto riducibili 
a questo periodo di temj>o. Solamente la lunga du- 
rata degli affitti potrà essere presa in consi- 
derazione , se a questa circostanza se ne ag- 
giungessero altre di tal natura da far supporre la 
mala fede del locatore e quella del condnt- 
tore (5). 

101. Dopocssersi occupato della cosa locata, il 
Codice civile di un tratto si mena nell’ esposi- 
zione delle regole comuni alle locazioni delle case 
e de’ beni rustici , per passare in seguito alle re- 
gole speciali delle locazioni delle case e de’beni ru- 
stici. Ma non eravi forse altro principio generale 
a stabilirsi per tutte le categorie degli affitti in 
generale all’ infuori di quello consecrato nell’ art. 
171ofi559 ? Nel numero 102 troverassi la rispo- 
sta a questa quistione. 


1827 (S„ 27, 2,32* ). Parigi, 25 gennaio e 19 Maggio 1835 
( S., 35, 2, UHI, 256). Infr., n. 5*5, 5*6. 

(41 T. 1, n. 86. 

(5) V, mio coni, della Vendila, n. 776, 777. 
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SEZIONE PREMA 


DELLE BECO LE COMUNI ALLE LOCAZIONI DELLE CASE E DE’BENI RUSTICI. 


ARTICOLO 1714fl560. 


Le locazioni si possono fare o con iscrittura o verbalmente. 

articolo 1715fl561. 

Se la locazione fatta senza scrittara non ancora si sia cominciata ad eseguire , ed una 
delle parti la impugni, non paò farsene la praova per mezzo di testimoni ; comunque sia 
tenue il prezzo e quantunque si alleghi di essersi date le caparre. 

Può solamente deferirsi il giuramento a colui che nega la locazione. 

articolo 1716fl562. 

Quando vi sia controversia sul prezzo della locazione verbale che si è cominciata ad ese- 
guire^ non esiste una ricevuta che lo dimostri, il proprietario potrà provarlo col suo giu- 
ramento , se il fitlaiuolo non prescelga domandare la stima per mezzo di periti , nel qual 
caso le spese della perizia rimangono a carico dello stesso fittaiuolo, se la stima eccede il 
prezzo eh* egli abbia dichiarato. 


102. Osservazioni critiche sulla classificazione degli ar* 

ticoli che discorreremo. 

103. Non ostante la categoria , l’articolo 1714fl360 va 

applicalo ad ogni maniera di locazioni , non 
già solo a quelle delle case e de’ fondi rusti* 
ci. — Delle locazioni verbali. — Di quelle 
sotto firma privata. — Di quelle con alto au* 
tentico. 

104. Locazioni giudiziarie o fatte con l’autorità del ma- 

gistrato. 

103. Locazioni in forza di lettere missive. 

106. Della convenzione di far dipendere la pruova del* 

P affitto dalla scrittura. 

107. Necessità per le persone che locano ai venditori 

di bevande di stipulare gli affitti con atti au- 
tentici. Pericoli che corrono non prendendo 
questa precauzione. 

408. Quando P affitto è senza scrittura , e una delle 
parti lo impugni , non può farsene la pro- 
va , anche quando la somma sia inferiore 
a 130 fr. 

109. Quid se questo affitto sia riconosciuto, e siavi so- 
lo controversia sul prezzo ? 

HO. Queste disposizioni cavate dagli art. I715ff56l e 
I7l6fl362 sono mai applicabili alle locazioni 
delie cose mobili ? 

i 1 1. Disam ina di molte difficoltà. Può provarsi con in- 


terrogatorio sopra fatti e circostanze un affit- 
to verbale ? Confutazione dell’opinione affer- 
mativa di Duranton , Dovergicr , Carré ec. 
!|2. Potrà ammettersi la pruoya testimoniale per uno 
affitto verbale non ancora eseguito e che ecce- 
de 130 franchi . se vi è principio di prnova 
per iscritto f Quid se il prezzo è inferiore a 
150 fr. ? 

11 3. Quando è stato dedotto che l'affitto verbale è sta- 

io eseguito , si può somministrare la prnova 
orale ? Decisioni che hanno giudicato per la 
negativa ragionevolmente , allorché il prez- 
zo eccede i 150 fr. 

114. Temperamento a questa decisione e mezzo accorda- 

to al proprietario onde farsi indennizzare del 
godimento , di cui il conduttore avrà profitta- 
to a suo danno. 

115. Ma l’affitto verbale eseguito potrà mal provarsi 

con testimoni! , allorché il prezzo è inferiore 
a 130 fr.? Ragioni per ammettere la prnova. 

116. Se l’ annua pigione è inferiore a 130 fr., ma l’as- 

sieme di tutte le pigioni riunite superi questa 
somma la prnova non sarebbe amraisibile. 

117. Allorché 1’ affittosi è confessato , se le parti non 

sono di accordo sulle condizioni, la pruo- 
va può essere fatta per mezzo di testi- 
moni!. 
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Primo caso. Quistionc sulla quantità del prezzo. 
Il proprietario è creduto sulla sua asserzio- 
ne , eccetto che il linaiuolo non dimanda una 
stima. La pruova testimoniale è sempre esclu- 
sa , anche quando il prezzo fosse inferiore a 
t»0 fr. 

118. Secondo caso. Quistione sulla durala della conven- 
zione in un 8 ditto al di sopra di <50 fr. 
e relativamente ad altre condizioni dell'afGtto. 
Esame della giurisprudenza e della dottrina. 
Rigetto della pruova testimoniale. 

419. Eccezione a questa regola. 

120. Terso caso. Quistione sulle condizioni accessorie 
quando 1* affitto è inferiore a <550 fr. 


In tutto quello che é regolato dall’ uso dei luo- 
ghi o dalla presunzione della legge » la pi uo- 
va testimoniale è esclusa. 

Ma quando l’uso eia presunzione si tacciono , fa 
mestieri ammettere la pruova. 

|2l. Promesse di affitto fatte per iscritto. 

<22. Promesse verbali. 

<23. Promesse con caparre. 

124. Influeuza delle caparre non già sopra una promes- 

sa di locazione , sibbeue sopra un contratto 
di locazione. 

125. Caso in che la convenzione ha avuto un comincia- 

mento di esecuzione.Le caparre sono esse im- 
putate sul prezzo ? 


COMENT ARIO. 


. fc 
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102. La sezione che ci facciamo a discorrere 
non si occupa che delle regole comuni alla locazio- 
ne di due specie di cose , cioè alle locazioni delle 
case ed a quelle de’ fondi rustici. Vi si rinvienea 
caso un articolo ( art. 2747+1593 ) che tien pa- 
rola di taluni altri oggetti , come di miniere , ma- 
nifatture , cantieri ed altri pubblici stabilimenti 
commerciali che non possono essere allogati nè 
tra le case (1) nè tra i fondi rustici (2). Fa me- 
stieri passare nella seguente sezione per rinve- 
nire le regole particolari alle locazioni delle case 
ed a quelle de’ fondi nistici. Ma in niun luogo 
si troverà un assieme di regole che allogate 
sotto una precisa categoria jwtessero servir di 
norma a tutte le locazioni delle cose mobili 
o immobili. 

Questa classificazione non era stata seguita 
nel progetto primitivo del Codice civile ; la 
prima sezione , allogata siccome Y attuale im- 
mediatamente dopo f articolo 1713fl559 , e- 
ra consecrata alla forma ed alla durala de- 


gli a 
eoli 


fitti (3). Essa si componeva degli arti- 
714+15G0 , 1715+1501 , 1716+1562 , 
1717fl563 , 176311609, 1764+1610, 1718+ 
1564 , 1736fl582 , 1757+1603 , 1758+1604 , 
1774+ 1G20 , 1737fl583 . 1775+1621 , 1738+ 
1584. , 1776fl622 , 1739+1585 , 1759+1605 , 
e 1740+1586. 

Quindi , secondo il pensiero dei redattori del 
Codice civile , i tre articoli 1714+1568, 1715+ 
1561 e 1716+1562 che noi comenteremo , celie 
sono al presente allogati sotto la categoria delle 
regole comuni agli affitti delle case ed a quelli dei 
beni rustici , s‘ applicavano ad ogni maniera di 
locazione. 

La sezione 2» nè tampoco avea la rubrica 


che ha al presente. Essa trattava delle obbliga- 
zioni del locatore. Due altre sezioni trattavano 
delle obbligazioni del conduttore (4) c della risolu- 
zione della locazione (5). Da ultimo, la sezione 5.® 
era consecrata alle regole particolari alle locazio- 
ni de beni rustici (6). 

Ma allorché il Consiglio di Stato , dopo avere 
adottato la sezione l. a pervenne alla 2.® sezione 
riguardante le obbligazioni del conduttore , Re- 
gnaud de Saint-Jean d’ Angély fece un’ osserva- 
zione generale sulla classificazione degli articoli , 
avvisandosi non essere allogati secondo 1’ ordine 
naturale. Egli propose seguire il metodo adottato 
da Pothicr , e riunire sotto una medesima catego- 
ria le disposizioni relative alle locazioni delle ca- 
se e de' beni rustici , c sotto un' altra quelle ri- 
guardanti le locazioni degli animali e delle cose 
mobili (7). 

Tronchet rispose che si erano riunite le regole 
comuni ad ogni maniera di locazioni e poste in 
una sezione particolare le regole proprie alle lo- 
cazioni de’ beni rustici. Regnaud insistè dicendo, 
che le regole le quali compongono il capitolo l.°;8) 
ricevono diversi sviluppamene , secondo la spe- 
cie di locazioni alla quale si applicano. Per esem- 
pio, aggiungeva egli , l'art. 26 ( 172 +2666 j (9) 
non produrrà gli stessi risultamenti allorché trat- 
terassi di una casa che il locatore avrà loca- 
to senza porte e senza finestre , che quando sa- 
rà controversia di un cavallo dato anolo senza es- 
sere ferrato. . 

Queste osservazioni non mancavano di giustez- 
za, e però furono rinviate alla sezione(10),la quale 
riordinò l'intero capitolo e vennero adottate le di vi— 
sionie le categoriechcal presenteleggiamo nel Codi- 
ce. Ma questo cangiamento porta l’impronta di un 


(1) Comb. gli art. 1711+1557, I745+I59I, J747+1593. 

(2) Infr., n. 515. 

(8) Fcnct, t. 14, p. 218. Locri, t. 7, p. 154. 

14) Era la lezione 8 ( id., p. 222 ). Locrè, ib. p. 155, 
(S; Era la ics. 4 ( id., p. 224. ) Locri, ib.. p. 16. 

(6) F e aet,t. 14, p, 226. Locrè, >b M p. 157, 


(7) Fcnct ib., p. 246. Locri, ib., p. 164, n. 24. 

f 8; Al presonte il capitolo 2. 

9) Face» parte della sezione 2', intitolata; Delle obiti*, 
gattoni del locatore Fcnct, t. 14, p. 201. Locrè, t. 7. 
p. 155. 

(10) Fenc», ib., p. 246. Locrè, ib.,p. 177. 
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lavoro non conceputo di un solo getto, e che cor- 
rezioni hanno accomodato. Nel principio della se- 
zione ne abbiamo la pruova. 

E nel vero , l’ art. 17 14floG0 dispone « che 
le locazioni si possono fare con iscritlura o ver- 
balmente. » Niente di meglio senza dubbio, che 
consonare questa regola di tutti i tempi. Ma for- 
se clic essa regge esclusivamente le locazioni del- 
le case e de’ fondi rustici? Perche dunque allogar- 
la sotto la categoria comune a queste due specie 
di locazioni? Perché non ripeterla nella sezione 
riguardante le regole relative al noleggio de’ mo- 
bili ? O perchè, e ciò sarebbe stato più regolare , 
non farla ligurare tra le disposizioni generali ri- 
sguardanti le locazioni delle cose? 

Nel progetto primitivo questo difetto di classifi- 
cazione non esisteva. Volendo portar rimedio ad 
inconvenienti reali, le osservazioni di Regnami ne 
fecero nascere altri non meno gravi. E di ciò ne 
avremo ben tosto novelle pruove (1). 

103. Vuoisi dire intanto, che il contratto di lo- 
cazione, sia che si applichi alle case od ai beni ru- 
stici, sia che si applichi ai mobili , è un contratto 
puramente consensuale, e clic può formarsi per 
iscritto o verbalmente. Gli atti sotto firma priva- 
la o innanzi notaio non sono redatti che per servi- 
re di pruova al contratto o per acquistare diritti 
d’ ipoteca e di esecuzione (2). 

10-V. La locazione può anche convenirsi giudi- 
ziariamente. 

Gli afiitti giudiziari erano una volta in gran- 
ile uso per i beni soggetti ad espropria , per i 
beni dello Stato , delle corporazioni e delle co- 
munità, e per i beni de’ minori (3). Differivano 
solo dagli ailìtti ordinari in quanto che il ma- 


(1) Irrfr. n. 110, 118, 160, HO — ■IBI , 465, S37 oc. 

|2) Galli, oratore «lei governo (Fenet, t. 14, p. 312). Locré, 
n. 7, p. 192, n. 3 Jaubcrt oratore tlcl tribunato ( Fenet, ib. 
p. 351 ), Locré, >b-, p. 211, n, 4. PoUxier, Locazione , n. 46. 

(3' Potliier, Locazione, n, 376, 

(4) Art. 17!2fl358. 

(5, Carré, Proc. civ., art. 6S8. 

(6) Pigonu. t. 2, p. 733-7:16; Duvorgicr, t. 1, n. 232, 237. 

(T) N- 22 oscg. Profitterò ili questa occasione tutta natura- 
le per dissipare i il ubili che Duvcrgier ha cercato spargere 
su quello clic Ito detto riguardo al momento preciso in clic il 
contratto risultante ila lettere missive é perfetto ( Vendita, 
n. 59 ). Duvorgicr sostiene esservi reciproca obbligazione , 
(\Uorciic colui cui è stata scritta la lettera abbia risposto elio 
accettava la proposizione , avvegnaché la sua accellaziene 
uon fosse conosciuta dall'altra parte. DuTcrgicr intanto con- 
fessa cho questa risposta fino a cbé non sia giunta , non è , 
corn’io diceva ( n. 25 ), che un propositum in mente rcten- 
tum, precario c rivocabilc, so fosse stata rimessa dallo scrit- 
tore ad un commessionato incaricato di portarla per suo or— 
«linea chi è indiritta. Siccome l’intermediario cho trasmette la 
lettera resta subordinato alla volontà di colui clic l’ha spedi- 
ta, cosi Duvcrgier si trova costretto a convenire chel auto- 
re della risposta è padrone di ritrattarsi.c ehc.p.cr una con- 
seguenza inevitabile, P autore della proposta ha il medesi- 
mo diritto. Kceo mezza causa guadagnala per confessione 
ilei mio contraddittore. Ma egli pretendo clic la cosa va al- 
triincntc quando l* autore della risposta mette la sua lettera 

alla posta, deposito pubblico, da cui non gli é permesso più 
ritirarla. Egli pretendo allora che colui clic fece la proposta 
si sia Obbligato, e che non possa ritrattarsi con una seconda 
lct.cra, la qualo potrà arrivare più so Ucci lamento della pri- 
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gistrato interveniva per aggiudicarli al maggioro 
offerente ed ultimo oblatore , e per afforzare 
eolia sua autorità il consenso delle parti con- 
traenti. 

Questi afiitti al presente non sono nel diritto 
comune. Gli afiitti degli stabilimenti pubblici e dei 
beni nazionali sono sommessi alle formalità par- 
ticolari clic abbiamo esaminate di sopra (4 . Quel- 
li risguardanli i beni de* minori rientrano nelle 
facoltà legali ile’ tutori, nè sono soggetti a forma- 
lità di eccezione c dispendiose. Da ultimo , il de- 
bitore conserva l’ amministrazione tic’ beni pigno- 
rati lino alla vendita, e può per conseguente am- 
ministrarli c locarli. So egli amministra male , i 
creditori liannodiritto di stabilire uh amministra- 
tore giudiziario, la cui nomina di certo è meno 
dispendiosa di quello che sarebbe locare i beni 
giudiziariamente (o). 

In generale, non si fa intervenire il magistra- 
to negli afiitti se non quando più comproprietari 
non sono d'accordo sulla scelta di un condutto- 
re e sulle condizioni dell'afiìtto, allorché fa d’uo- 
po tener ricorso all’allitto per licitazione, ad og- 
getto di ritrovare nell’aggiudicazione al maggior 
offerente quel clic l’accordo de’ proprietari non 
ha potuto procurare (6). 

103. Ma ritorniamo agli afiitti non giudiziari 

E da prima vorrassi applicare quello ohe alt- 
biamo (letto nel nostro contentano della Vendita, 
riguardo al consentimento dato per lettere mis- 
sive (7). 

106. Se sia stato intendimento de’ contraenti 
di non tenersi per obbligati fino a clic l’ allitto 
non fosso stato stipulato innanzi notajo , questa 
condizione dovrebbo essere rispettata , ed i Ri- 


ma. Vuole per conseguenza che V autore della proponiti , cui 
si ò risposto accetto, senza elio conoscesse questa adesione, 
fosse irrevocabilmente legato da questa parola che non ha 
inteso ! ! ! 

Confesso che la mia ragione non si piega a quest' idea , e 
non so comprenderò qual forza obbligatoria possa avere in un 
contratto commutativo ed a titolo oneroso, una volontà inv i— 
sibilo o sconosciuta. 

Prima di tutto farò rimarcare che non é quistionc sapere 
se, per ragione di sicurezza nello comunicazioni, non posso 
ritirare dalla postala mia lettera, ma su no posso rii orare il 
Contenuto con un altra, la quale farò si che arrivi più solle- 
citamente della prima. Or io domando corno si può esilaro 
per la soluzione di simile quistionc ? Forse la lettera non fa 
l'officio della parola 7 Forso la parola ha una potenza effet- 
tiva di comunicazione anche quando non sia intesa 1 * * 4 * 6 * * 9 Forse 
si contiene alcun elio di obbligatorio nelle parole che non 
giungono alle orecchio di colui cui ti parla 7 

Duvorgicr Torso ha compreso la forza dell* obbiezione , 
ma per eluderla, risponde che l’acccttazione di una proroes* 
sa non ha hisogno,in generalo che sia conosciuta dalla per- 
sona cui si dirige; o rafforza questa proposiziono coll* auto- 
rità di Wolf e dell’ art. 1 12I-J-1073 ilei Codice civile. 

Da prima farò osservare,, che fosse ciò vero, nulla so 
ne potrebbe indurre centra la facoltà della rivocaziono che 
concedo a colui elio ha scritto la lettera Duvcrgier parla 
in Tatti d’ accettazione , Cil io sostengo clic non v' ha fatto 
accettazione se, la prima lettera è stata rivocatn da una se- 
conda che è pervenuta più presto orvero contemporanea- 
mente. 

Ma v'ha di più : la proposizione di Duvcrgier è all’ inlutto 
inesatta. Primieramente il passo di Volf ch’egli cita, non of 
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^direbbe che 1 affitto fosse perfezionato prima 
che sia stata adempiuta (1). Fino a tal punto le 
parti potrebbero disdirsi, e non vi sarebbero stati 
die semplici trattati. 

107. Le persone che locano le loro case ai ven- 
ditori di bevande, dovranno , del resto , prendere 
la precauzione di convenire gli affitti con atti au- 
tentici (2) ; senza di che, tutte le locazioni che al- 
legassero sarebbero di diritto presunte simulate e 
fraudolenti, e le bevande trovate nei luoghi che 
pretendonsi dati in locazione sarebbero riputate 
loro appartenere, senza che questa presunzione 
potesse essere distrutta da prove contrarie (3}. 

108. Allorché non si è distesa per iscritto la 
convenzione d’ affitto , ed una delle parti nega il 
contratto , non cade dubbio non essere ammissi- 
bile la pruova testimoniale se la somma eccede 
150 fr. f art. 1341fl295 Codice civile ) (4). 

Ma cne deve dirsi se la somma è minore di 
150 fr. 1 ? 

Secondo i principi del diritto comune , la pruo- 
va testimoniale dovrebbe essere ammessa ( art. 
1341fl295 ). Ma per quel che risguarda gli 
affitti di case e di beni rustici , Kart. 1715fl501 
deroga a questo stato di cose: se raflitto non è sta* 


fro una toluxiono precisa della quitlione, clic vena nel «ape- 
re, «e 1' acccttazione di una promessa debba o pur no essere 
conosciuta dal promettente per produrre effetto. Questo 
ccrittorc si limita a dire che l’acccttazione sola basterà allor- 
ché l'autore della proposta arràroluto che essa bastasse , e 
che tia mestieri V acce nazione fatte conotciuto dall'autore , 
allorché avrà coluto che lo fot se. Ma in qual caso la cono- 
scenza dell’ acccttaxiono reputasi essere richiesta formal- 
mente ¥ Questo è quello che W olfnon risoire nel passo cita- 
to, c I>u,crgier ha creduto poter supplire al di iui silenxio 
dicendo, cho in diritto la conosccnxa none necessaria, allor- 
ché r intenzione d e tir/ cria non è manifestata dalle circo- 
stanze Ma Duvcrgier mi permetterà che gli opponga il te- 
sto di Groxio, che forse il farà cambiare d* arriso. 

» lilud quaeri solct an satis sii acceptstionem fieri, an v*~ 
a ro elioni innotescere debeat promissori, antequam pro- 
li mitrici plenum effe cium contequatur ; et certuni est utro- 
>• que modo feri poste promissionem ; aut hoc modo : Volo 
* ut caleat ti aeeeptetur ; Aut hoc modo : Polo ut rateai ti 
> aeccptatum inttllexero. Et in hit quidem fir xtt so m resu 
» mi iskjt ouLicsTionEV, rosTouou tEMca rastsrmru*. la 
i> promissis vero mero libcralibus, potius est ut prior scnsus 
» crodatur adfuisso, nisi aliud apparcat t (Uh. 2, e.Xl, n. 15). 

Quindi, secondo Groxio, la conoscenxa dell* aecottmxiono 
è necessaria no' contratti onerosi! Eccoci perciò molto di- 
stanti dalla teorica di Duvcrgier. È rcro che quest’ autore 
cava argomento dall' art. 1 1 2 f -f- 1 0” 5 del Codice civile; ma se 
si vuole concordarlo colla dottrina di Grox o , si vedrà cho 
quest' articolo non si contenta della sola dichiarasiono del- 
1' accettante, so non per l’applicazione. del secondo membro 
dulia distinsione di si profondo giureconsulto. 

Ora che è ben costante cho nou potsonsi avere contratti 
commutativi ed a titolo oneroso senxa cho il consentimento 
reciproco sia conosciuto dallo duo parti ( vedi del resto a tal 
riguardo Toullier, t. 6, n. 29 ), Duvcrgier potrà trovare per 
avventura meno singolare il paragone cho abbiamo fatto tra 
la lettera che porta il consenso e quella che porta la risposta. 

(lj Mio Contentano della Pendila, n. 19. Sono anche una 
volta forcato a contraddirò una critica indiritta da Duvergier 
a ciò che ho detto del carattere sospensivo della condiuone 
stipulata dallo porti di redigere le loro convenaioni per i- 
scritto. Questo scrittore si dà a crederò (n. 167) ch’io ab- 
bia voluto diro, cho la vendita sia condizionale, nei senso 
cho su si redigo l’ atto, la vendita si riputerà perfetta dallo 
stesso giorno della convenzione verbale, o che tutto le ven- 
dite convenute, tutto le ipoteche concedalo noli' intervallo 


to eseguito, esso si oppone alla pruova testimo- 
niale, sia come si voglia modico il prezzo dellaffit- 
to e comunque si sostenga essersi date caparre. 
Tutto ciò che si può fare, si è deferire il giura- 
mento a colui clic nega l’ affìtto. 

Queste disi>osizioni sono state introdotte nel 
Codice civile per evitare quistioni dispendioso 
per oggetti di poco valore (5) ed in una materia 
in cui tutto è urgente (6j. « Questa innovazione , 
» diceva Jaubert (7) n’ è sembrata sommamen- 
» te savia (8) ; e sopra tutto essa sarà utile per 
» quella classe numerosa la quale può locare 
» solo oggetti di poco valore: una causa sarebbe 
» per loro una ruina ; fa mestieri inaridire la 
v> sorgente di tali cause , proscrivendo da quo- 
to sta materia la pruova testimoniale , e poten- 
» do soltanto deferirsi il giuramento a colui elio 
» nega l’ affìtto (9). » 

109. Ecco in quanto all’ affitto che non ha 
ricevuto alcuna esecuzione. 8e poi è confessa- 
to , si può quistionare sul prezzo, di cui alcuno, 
atto scritto non attesta la quantità. L’art. 171(5 
f 1562 prescrive , che se non v’ ha ricevuta , il 
proprietario sia creduto sul suo giuramento, ec- 
cetto che l’ affìttaiuolo uon domandi una stima 


«aranno nulla. Bla ciò à volarmi far diro tutto il contrario di 
quello cho ho «erillo. In fatti , ecco come mi «piegava : 
a 11 contento non ti reputa dicuiaxato «e non quando un at— 
• to ne contiene l'c»pre»*iono. Fino a thè il contratto non A 
» redatto , la vendita non esine : ciascuno può cambiar di 
1 sentimento e disdirli 1 1! t. Onde «eguc cho Duvcrgier pro- 
tesa» una opinione conformo alla mia, allorché dimostra cho 
la conditione di redigere l’ atto per iscritto i potcìtativa , e 
eho atta fa al che la vendita non abbia una esistenza legalo 
prima della redaiiooe.È vero cho ho detto cho questa condo- 
ttone è tot pentiva, per meglio mettere in moatra la ditfercn- 
xa che intercede tra questo caao c quello in che la scrittura 
è «tata richiesta solo per dare maggioro autenticità al con- 
tratto, e sembra che quosta qualificazione di condizione to- 
tptntira abbia fatto incorrere in abbaglio Duvcrgier. Ma 
forze una condizione potestativa non può essere sospensiva ? 
Forse nono sempro sospensiva della validità dcU’attoT D’al- 
tronde non é questa respressiono usata da Ubero, da me ci- 
tato : Quatenus parta suust consenso* a sCRtiroma susrx.-v- 
nissaaT? Quando dunque ho parlato della sospensione dello 
stesso consenso o dello effettuarsi della vendita { n. 63 ), per- 
ché Duvcrgier mi ha attribuito le idee che si c dato la pena 
«Li confutare ? 

(2) Art. 61 . leggo francete dot 18 aprile 1816. 

(3j Cast. 15 giugno 1826 ( P.,26, 1, 284 . Palai*. Sirey ). 

i) In ceto ds pignoramento di frutti attaccali a! suolo da 
parte di un eroditoro del proprietario del fondo,colui il qua- 
le ha coltivato il podere e che rcvindica i frutti sequestrati , 
non può provare per testimoni 1' esistenza dell* allitto , so U 
presso cumulato ecceda 150 fr. Egli non può nemmeno fare 
questa pruova deforcndo il giuramento al proprietario «lei 
fondo 29 novembre 1825. c. di Liegi; J. de B., 1826,2, 313), 

So dopo terminato t* affitto il conduttore continui a gode- 
rò, non può osscre ammesso a provare per mezzo di testimo- 
ni cito questa continuazione è 1' effetto di un nuovo allitto 
non già ima tacita riconducono. ( 20 novembre 1810} corto 
di Brusi. ; Dee. not., t. 22, p. 169). 

(5) Galli ( Fcnct, t. là, p. 312 ). Locré, t. 7, p. 192, n. à. 

(6) Mouricault, tribuno ( Fcnet , p. 322 ). Locrc , ih., p. 
198, n. 7. 

(7j Esposizione del voto del tribunato al Corpo legislativo 
( Fenot, ib., p. 351 ) Locrc, ih., p. 21 1, n. 4. 

(8) Jaubert chiama questo un’ innovazione. Toullier dico 
che i redattori del Codice non han fatto cho tener dietro &1. 
l’uso pratico di Parigi ( t. 9, n. 32 ). 

(9) 4 g giungi Duvcrgiorj 1. 1, n. 252, 
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per mezzo di periti. Nel qual caso le sjiese di pe- 
rizia rimangono a carico suo, se la stima eccede 
il prezzo che ha dichiarato ; in contrario, sono pa- 
gate dal proprietario, come colui che succumbe. 

110. I due articoli, de quali abbiamo indagato 

10 spirito, hanno dato luogo a serie difficoltà su cui 
non per anco si è d’accordo. Imperciocché è tale 

11 bisogno di quistionarc per gl’ interessi pecunia- 
ri, che voglionsi far sorgere i piati da quelle dispo- 
sizioni stesse dettate per prevenirli. Esamineremo 
di presente si fatte quistioni. Ma prima di tutto fa 
d’ uopo qui arrestarsi un istante, per sapere so gli 
art. 1715fl5ffl e 17l0flo02 siano applicabili al- 
le locazioni delle cose mobili. 

Supponiamo, a ragion d’esempio, che un mer- 
cante lochi a Pietro delle tappezzerie e delle se- 
die per 120 fr. Questo affitto ò puramente verba- 
le e Pietro ne nega l’ esistenza. Potrà il mercante 
ssere ammesso a provarlo con testimoni ? 

Altra ipotesi. L’affìtto è eseguito, e Pietro è in 
possesso delle tappezzerie e delle sedie. Ma sorgono 
difficoltà sul prezzo delcontratto fatto verbalmen- 
te : il mercante sarà creduto sulla sua asserzione? 
Pietro potrà offrire la pruova testimonialo per la 
quantità del prezzo ? 

Questo quistioni non si sarebbero giammai ele- 
vate, se le osservazioni critiche di Regnaud, con- 
sigliere di Stato, non avessero fatto cangiare la ru- 
brica sotto la quale erano allogati originariamen- 
te, nel progetto del Codice civile, gli art. I715f 
loffi e 171fffloff2. Certo è che, secondo il primo 
pensiero de’ redattori , lo savio regole prescritte 
da questi articoli aveano per oggetto reggere tut- 
te le locazioni sia di mobili sia d’ immobili fi). Il 
buon senso d’ altronde ci dice che se sono di una 
utilità provata nei piccoli affìtti di case o di fondi 
rustici, non sono meno necessarie per le locazio- 
ni di oggetti di poco valore. Le ragioni assegnate 
dagli oratori del governo e dal tribunato vanno 
nel rincontro applicate a fortiori. 

Impertanto vuoisi notare, che se in origine il 
testo degli art. 1715floffl e 1716fl5C2 andava 
necessariamente applicato ad ogni sorta di loca- 
zione di cose , la redazione diflìnitiva del pro- 
etto è andata soggetta a restrizioni che limitano 
le disposizioni di questi articoli agli affìtti delle 
case e de’ beni rustici. La lettera della legge , ri- 
stretta dalla categoria della I. sezione , fa sì che 
non si possa estendere alle locazioni de’ mobili. 
Imperciocché gli art. 1715fl5ffi c 171fffl5ff2 
sono una eccezione al diritto comune; eccezione 
senza dubbio molto savia,cchcla ragione vorreb- 
be Tosse di maggior estensione. Ma semplici ana- 
logie non sono bastcvoli a far derogare alle regole 
generali. 


(t' Supr., n. 102. 

(2) Aggiungi Duranton, Locazione , e 32. Delvinoonrt, 
1. 3, pag. 187, nota 2. Però non hanno questi ennminato le 
ragioni di dubitare che ho eapoito. Curaaton, Comp, de ju— 
gei de paix, p. 282, n. 19. 


Mi si opporrà, che io stesso ho dimostrato 
n. 103, che l’art. 171ifloC0 è la norma di ogni 
qualsivoglia locazione , e che però, se questo ar- 
ticolo non viene limitato dalla categoria della 1 . 
sezione, non v’ ha maggior ragione per limitare 
gli art. 171of loffi e Ì716fl5ff2che glitengon 
dietro, e al pari di esso si rapportano alla forma 
degli affìtti. 

Ma a ciò rispondo, che l’art. 1714fl560 è la 
manifestazione di un principio di diritto comune , 
di un principio che esisterebbe ancorché non fos- 
se stato formolato in legge. Al contrario, gli art. 
1715f loffi o 1716f loffi sono una derogazione 
alle regole generali. La categoria quindi della pri- 
masezione non influisce punto sull'art. 17 lifloGO, 
mentre la è efficacissima per quanto risguarda 
gli articoli 171o+ loffi e 1716fl5ff2. 

Laonde conchiudo, sebbene con ripugnanza, che 
gli articoli di che si tratta rimangono estranei 
alla locazione de’ mobili (2 . Non è già che la mia 
ragione non si risentisse di questo assurdo risul-. 
tamento. Ma il testo parla chiaro, nè mi credo in 
diritto di modilicarlo per renderlo accomodato 
alle mie idee. 

111. Facciamoci intanto a disaminare le dif- 
ficoltà di cui parlammo nel cominciamento del 
n. 110. 

Allorché si nega f affìtto verbale , e non ha 
ricevuto alcun principio d’ esecuzione , si può 
egli provarne la esistenza , so non con la pruo- 
va testimoniale proibita dall’ art. 1715fl56t, 
almeno con un interrogatorio sopra fatti e circo- 
stanze ? 

Duranton si pronunzia per f affermativa sen- 
za arrestarsi alle parole proibitive delle quali 
si serve il legislatore, il quale permette solamen- 
te deferire il giuramento a colui che nega l’ af- 
fitto (3). 

Noi non possiamo adottare questa opinione 
contraria non meno alle parole che allo spiri- 
to della l«!gge. Ed in vero , dicendo il testo : 
« che il giuramento può solamente essere defe- 
rito a colui che nega l’affìtto » procede in sen- 
so limitativo ; circoscrive nel solo giuramento 
la possibilità della pruova ; in quanto allo spiri- 
to della legge , esso toma non meno aperto del- 
la parola ; si è voluto rinchiudere la pruova in 
una presunzione unica , nel line di diminuire lo 
cause de' litigi , e sarebbe andare contro que- 
sto scopo se altrimenti si dassc adito alia do- 
manda. 

In vano Duranton fa scudo alla sua opinione 
dell’ art. 32ìfil3 del Codice di procedura civi- 
le , secondo il quale le parti hanno la facoltà di 
farsi interrogare sopra fatti e circostanze in 


(3) Aggiungi Darergicr. 1. 1, n. 237. Carré , Proc. , »nl- 
P art. 324,11. 1826 Berryat, p. 322. Arg. eli una decisione eli 
Brunelle» dei i febbraio ISIS ( Dall. , i° Interrogatorio , p. 
572 j in 8, p. 162 ). 
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. tulli le materie. Questa disposizione del Codice 
di procedura civile vuol essere spiegata con le di- 
sposizioni del Codice civile le quali l'anno una ec- 
cezione espressa. 

Cosi, si va d' accordo nel sostenere clic l’art. 
1275f2181, che permetto deferire il giuramen- 
to a coloro i quali oppongono talune prescrizioni 
di breve teni[>o , non autorizza far interrogare 
sopra fatti e circostanze (1) , e nondimeno l'art. 
227512181 si servo di espressioni assai meno ri- 
streltive di quelle consccrate nell’ art. 17 lofi odi. 
• Del resto in questo senso fu interpetrato 1' art. 
3 7 15f 1561 con decisione della corte di Rennes 
del C agosto 1812 (2), ed io mi lo le maraviglie 
come la precisione di questo tosto non abbia pre- 
venuto ineonccpibilidivergcnze su di un punto tan- 
to chiara ir ente deciso dal legislatore. 

112. Ma la pruova testimoniale di un alììttoec- 
ccdcnte 150 fr. potrà mai essere ammessa se vi è 
un cominciamcnto di pruova per iscritto 1 

Deh incourt risponde affermativamente (3), e 
la sua opinione è seguita da Duvergier(ì).Duran- 
ton s’avvisa per la negativa (5). 

Questa seconda opinione è la migliore. 

Allorché l’ affìtto è verbale , come dice l’articolo 
1715fl561, allorché è fallo senza scrittura , se- 
condo dice l’art. I7l6fl562, e non è stato ese- 
guito. la pruova testimoniale è inamissihiic; ora 
un allitlo a cui sostegno s’ invoca solamente un 
cominciamcnto di pruova per iscritto , non già 
una pruova compiuta , è un affìtto verbale ; il 
giuramento solo quindi o la spontanea confessione 
uc possono provare l’esistenza. L’art. 17l5fl50l 
è assoluto ; si darebbe in tutti gl' inconvenienti 
che esso ha voluto evitare, se si adottasse l’opi- 
nione di Delvincourt. 

Un’ ultima osservazione afforzerà questa confu- 
tazione dell’opinione di un si dotto professore. 

Allorché l'articolo 13i6fl300 ha ammesso. la 
pruova testimoniale nel caso in che vi è un prin- 
cipio di pruova per iscritto, ha assimilato le mate- 
rie else hanno un valore maggiore di 150 franchi a 
quelle che ne hanno uno inferiore a tal somma. 
Ma poiché l’art. 17l5f 1561, modificando l’arti- 
colo 13Vlfl20o, ha proibito in caso d'affitto ver- 
bale la pruova testimoniale di un atlitto inferiore 
a 150 franchi, ne seguita che la proibizione si e- 
st ernie del pari al caso in che somme più forti si 
esigerebbero per cagione di un affitto , del quale 
vi sarebbe solo un cominciamcnto di pruova per 
iscritto. Senza di che quell’uguaglianzadi che par- 


1 1) Mio Comcnlario della Pretensione, t. 2, n. 99o. 

(2) Dallox , r. Interrogatorio, p.S74, nota .4, in 8. p. 16(5, 

(3) T. 3, p. 187, noia 2. 

(4) T. I, n. 2G7. 

(3) Urlici Locazione, n. Si. Aggiungi Curasson, Comp . dea 
jugea deperir, p 27Sc279. 

(a) IVel dubbio, rc una scrittura non rcdatt&in doppio ori- 
ginale, c firmala dal solo conduttore contenga obbligo o solo 
progetto di locarono, sa ià o pur uo ammissibile la pruova 


lava poco fa scomparirebbe, e domandare una pi- 
gione di 2,000 franchi con un semplice comincia- 
mento di pruova per iscritto , salvo a compierlo 
con la pruova orale , sarebbe assai più favorevole 
che domandare una pigione di 150 franchi offren- 
do di provare la locazione con testimoni ! ! La 
domanda sarebbe rigettata nel secondo caso per 
inamissibilità , ed accolta nel primo ! ! Quanta 
indulgenza nell’ ipotesi più importante ! Quanta 
severità in quella di minor momento ! ! Di fer- 
mo , non é in tal modo clic la logica del legi- 
slatore ha proceduto negli art. l3ilfi29o e 
13V7fl301 ! ! 

Diciamo dunque che il cominciamento di pruo- 
va scritta è inutile per far ammettere la pruova 
di un affitto verbale supcriore a 150 fr., e che 
1’ art. 13V7fl30t é colpito allo stesso modo che 
l’art. 13ilf 1295 per effetto delle disposizioni di 
eccezione dell’ art. 17l5fl56l. 

E siccome l’art. 171of 1561 è generale , cosi 
aggiorniamo, che il principio di pruova per iscrit- 
to e indifferente anche quando 1' affìtto fosse in- 
feriore a 150 fr. In fatti, se l’art. 1347f1301 nel 
rincontro non va applicato, non ostante che è sta- 
to dettato esclusivamente per lo materie che ec- 
cedono 150 fr., come non diviene a più forte ra- 
gione impossibile di trarne argomento perle cau- 
se inferiori a 150 fr., lo quali di diritto sono e- 
stranco alla sua abituale influenza (a) 1 

1 13. Abbiamo tenuto parola del caso in clic 
l’affìtto verbale non ò nè confessato nèeseanito 
Ma se ha avuto esecuzione, sembra, per un ar- 
gomento a contrario cavato dalle parole dell'art. 
17l5fl561, che la pruova testimoniale possa ve- 
nire accolta. 

E ciò in fatti si è soventi volte preteso innanzi 
i tribunali, e si sono vedute delle persone elio 
hanno cercato ottenere la validità di affitti ver- 
bali superiori a 150 franchi , articolando fatti di 
esecuzione, nel line di far ammettere, sotto il fa- 
vore di questa circostanza, una pruova testimo- 
niale, cui i principi generali si sarebbero opposti 
in tntt’ altro caso. 

Non tardiamo intanto a diro clic la giurispru- 
denza ha veduto lo scoglio ed ha impedito clic 
venisse a rompervisi contro l’art. 17l5fl56l (6). 

In un fattispecie giudicato dalla corte di Bor- 
deaux, un tale Bourtoire sosteneva che la signo- 
ra Olivier gli avea fittato do’ granai per 690 fr. 
annui; costei nogava resistenza dell’ affìtto , e 
Bourtoire domandava essero ammesso a provar- 


tcstimoniale? E stato deciso per 1' affermativa A Deeia, del- 
le G, <7., t. V, p. 113. 

(6) L’art. 17 S6 1 C. c., proibendo ammetterò la pruova 
testimoniale, per modico che sia il prozio, è applicabile an- 
ello (juando P affitto lia avuto un cominciamcnto d'usccuxiona 
(9 dece.mbro 1926 , c. di Brut*. ; J. do B, , 1827 , 1. 83. IO 
settembre 1827, c. di Bruss. Jur. del Belg., 1828,2, 142 ; 28 
morso 1837, c, di cassai, del Belgio, 1837, 2, 437. 
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lo con testimoni , sull' appoggio che la signora 
Olivier avea ricevuto il di lui lieno ne' suoi gra- 
nai e per conseguenza eravi stata esecuzione. 
La signora Olivier conveniva in (pianto al fatto 
della ricezione; ma aggiungevo che si era pre- 
stata solo per benevolenza non già per effetto di 
uno impegno obbligatòrio. 

Quindi l'affìtto era negato del pari clic la ese- 
cuzione. Tali essendo le circostanze , la corte di 
Bordeaux con decisione del 29 novembre 1820, 
rendiita sotto la presidenza del dotto Ravcz (1) , 
dichiarò non amrncssibile la pruova offerta da 
Bourtoire.Ecco il punto di vista dal quale la corte 
disaminò la quistione: secondo l’art. I3ilfl295 
del Codice civile , la pruova testimonialo della 
convenzione non è ammissibile. Essa non può es- 
serlo dunque ai termini dell'art. 17l5f 150! an- 
<he quando si sostenesse clic l’ affilio ha avuto un 
nomi nei amento di esecuzione. Imperciocché l’art. 
17i5fl5Gl che informa una severità di eccezio- 
ne anche per le somme inferiori a 150 fr., non ha 
potuto avere in mira aprire un adito più facile 
dell’ordinario alla pruova testimoniale , allorché 
trattasi di somme superiori a 150 franchi. 

liti’ altra decisione della stessa corte venne 
renduta nel medesimo senso! Cornuaud reclama- 
va 800 fr. per la pigione di una casa, offrendo di 
provare I* affitto, il quale, egli diceva, aveva avu- 
to esecuzione per molti anni. 

Ma con decisione del 1 9 gennaio 1827 questa 
pruova venne dichiarata inainissibile. 

» Atteso clic gli eredi Cornuaud non hanno giu- 
» stilicato che la signora Cornuaud abbia posse- 
» (luto a titolo di locazioni gli oggetti che sono da 
» loro designati; elio allorquando solamente si al- 
» lega che un affitto è stato fatto senza scrittura, la 
» pruova per testimoni non può essere accolta ;chc 
» quindi, secondo lari. Ì715(-15G1 del Codice ci- 
» vile, la pruova offerta dagli credi Cornuaud è 
» inani issibile (2) ». 

Ed una decisione simile trovo in una senten- 
za del tribunale di Montpellier , redatta con pre- 
cisione e chiarezza. 

Rouveirollcs locatario per affitto verbale di un 
magazzino pertinente a Bresson, domandava pro- 
vare per testimoni c he si ora convenuto potersi 
praticare nella soffitta del magazzino un’ apertu- 
ra , onde situare nel granaio clic vi era sopra 
una girella destinata a mettere in movimento una 
macchina. 

Bresson rispondeva: Houvcirolles m’ avea pro- 
posto voler togliere in locazione , oltre il magaz- 
zino, auche il granaio ; e però sul principio non 


(!) D., 28, 2, 135. 

(2) D., 28, 2, 13*. ralaù 1837, t. 3, p. 290. 

(3) D., 32, 1, ii. 11 ricor.o venne rigettato dalla «uprema 
corto, poiché osservò che il tribunale avea deciso in punto 
di Tatto che uou vi ora coiuinciauicuto di caocutionc del litio 
del granaio. 


mi opponeva che la soffitta fosse bucata ; ma que- 
sta proposta non avendo avuto effetto , siamo ri- 
masti ne’ termini di un semplice progetto. 

Houvcirolles domandò allora essere ammesso 
a provare l’esistenza dell’affitto del granaio. Ma 
le sue pretese vennero rigettate con sentenza del 
tribunale di Montpellier del 1“ settembre 18.10. 

» Atteso clic la pruova offerta dall’ appellante 
» non era ammissibile , poiché trattavasi di un 
» affitto il cui prezzo eccedeva 150 fr. ; clic non 
» risulta infatti dall' art. 1715fl5GI essere am- 
» missibilc la pruova testimoniale in fatto di af- 
» litti verbali, qualunque sia l* oggetto ed il prez- 
» zo dell’ affitto , per ciò solo che avessero avuto 
» un principio d'esecuzione ; che al contrario que- 
» st' articolo restringe in vece di estendere l’am- 
» missibilità della pruova testimonialo , e proi- 
» bisce di provare l' esistenza di un affitto verba- 
» le il cui oggetto ed il prezzo fossero inferiori a 
» 150 fr.,se non ha avuto un cominciatnento d’e- 
» sedizione (3). 

Da ultimo , una decisione della corte di Bru- 
xelles del 20 novembre 1810 (4) , una decisione 
della corte di Parigi del 0 aprile 1825 5). ed una 
decisione della corte reale di Limogcs del 30 lu- 
glio 1830 (6) , afforzano questa giurisprudenza. 
Nel fattispecie della seconda , si sosteneva che 
eravi stata esecuzione, ed intanto la pruova non 
venne ammessa ; in quello della prima l’ affìtta- 
molo avea occupato il locale per un anno, in con- 
seguenza di un primo affitto scorso ; prctcndcva- 
si che quest’ occupazione non fosse che la ese- 
cuzione di un nuovo affìtto di 3 anni, e si off riva 
provarlo con testimoni. A a questa offerta , seb- 
bene ammessa in prima istanza , sul fondamen- 
to di una esecuzione convenuta fra le parti, ven- 
ne rigettata in appello, e l’aflìttaiuolo fu costretto 
ad uscir fuori dai locale. 

Questa giurisprudenza, sanzionata da un arresto 
delia corte di cassazione del I V gennaio 18V0 .7), 
sembrami molto ragionevole In fatti, essendo ne- 
gato l’affitto , a che tenderebbe la pruova della 
sua esecuzione, allegata da una delle parti , se 
non a stabilire, mercé una pruova per testimoni, 
che realmente vi sia stato uno affìtto convenu- 
to, e che i fatti di esecuzione non ne sono cho la 
conseguenza 1 Ma allora non si urterebbe di fron- 
te l’art. 13Vlfl2‘J3 che prescrive doversi stipu- 
lare atti di tutte le cose che eccedono 150 fr., 
c che interdico la pruova testimoniale per tutte 
quelle domande che oltrepassano tal somma ? 
Come supporre eli - l’ art. 1715fl5Gl, il quale è 
stato dettato nel line di limitare il diritto comu- 


(*' Dallo*, Locazioni, p. 910, in 8, pag. 7. V. di iopra, n. 
108 nello noto. 

(5) D. 25, 2. 168. Palai*' 1826, t. 1. p. 474. 

(6) Sircy, 37, 2, 427. 

(7; Ih., io.l, 6. 
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ne riguardante la pmova testimoniale delle con- 
venzioni, nel rincontro gli avesse dato una esten- 
sione contraria a tutte le regole ordinarie 1 

114. Nondimeno fa mestieri moderar tutto 
questo con una osservazione. Senza dubbio , in 
niun caso può provarsi l’ esecuzione di un affìt- 
to ; ma il proprietario non potrebbe egli olfrirc 
di provare che la sua casa, il suo campo sono sta- 
ti occupati pel volgere di 2, 3 , 10 anni da colui 
die nega l’ aflìtto 1 Non potrebbe dire a costui : 
« Non parliamo più di locazione , poiché voi non 
» volete essere mio linaiuolo ed io non posso 
» provare per mezzo di testimoni l' esistenza di 
a un aflìtto verbale che eccede 150 fr. , ma al- 
» lora vi denunzio siccome un usurpatore della 
» mia proprietà, e voglio stabilire che voi ne a- 
» veto goduto per volgere di tal tempo. Pagatemi 
» per conseguente i frutti percepiti ed il valore 
» del godimento ; pagatemeli non già come con- 
» duttorc o pigionante, ben vero in virtù dell’art. 
» 549f474 del Codice civile ». 

È indubitato che una tale conclusione dovreb- 
be essere ammessa. 

Ascoltiamo Boiceau : « Nondimeno se, per ne- 
» gligenza o per troppa fiducia e faciltà , il pro- 
» prietario ha locato la sua casa c non ha stipu- 
» lato per iscritto la convenzione in tal caso bi- 
» sogna che egli non agisca contro il locatario , 
» che occupa la di lui casa c che nega averla 
» tolta in aflìtto, come se vi fosse stato un affitto 
» verbale , ma deve contro di lui intentare più 
» volentieri l’ azione che s’addimanda in factum , 
■» in forza della quale dimanderà che fosse ob- 
» bligato.m qualità di detentore e di ingiusto u- 
» turbatore, a restituirgli i frutti percepiti nel fon- 
» do in quistione o le pigioni della casa, secondo 
» la stima che ne sarà fatta ; imperciocché inten- 
» landò una tale domanda , non si tratterà di pro- 
to vare una locazione convenzionale , il che non sa- 
» rebbe permesso, ma unicamente l’ ingiusta de- 
» tenzione del conduttore o del pigionante , in 
to conseguenza della quale costoro sono tenuti , 
» in forza di un quasi contratto o di un quasi do- 
to Ulto; poiché a niuno è permesso appropriarsi i 
» frutti di una cosa che non gli appartiene ; sic- 
» chò se neghino la detenzione del fondo, ovvero 
» che abbiano abitato la casa, si potrà il tutto pro- 
» vare con testimoni nonostante l’ ordinanza di 
to Moulins , poiché non trattasi di provare una 
to convenzione, ma un fatto (1) ». 

Questa è del pari 1’ opinione di Danty (2) , 
di Legrand (3) , di Cbaroudas (4) , di Jousse (oj 


(1) Della pmova c. 14. n° 2. 

(2) Adii, al c. li. n. 2. 

(Si Sur Troyet, art. 16*. 

(4) llep. c. 52, Cita un arresto del 13 taglio IS73, 

(5> Sur f ord , de 1667, t. 20, art. 4. 

[0)T.9, n. 3?, 

(7; V ha intanto una decisione contraria della Corto di 
Bruti, del 24 agosto 1307 (Daltoi, Locazione , p. 010, nota 7, 
in 8, p- 6, n. 3 j. Quella deciaionc, di cui il compilatore non 


e di Toullier (6). Del rimanente, si vede che essa 
non fa se non mostrare con chiarezza maggiore 
la impossibilità di ammettersi la pruova testimo- 
niale degli attilli eseguiti che eccedono 150 fr. , 
impossibilità unanimamcntc riconosciuta nell’an- 
1' antica giurisprudenza c che di certo il (iodico 
civile non ha voluto far cessare colle prescrizioni 
degli art. lTlofioGl e 171l»f 1502, molto più se- 
vere dell’ ordinanza di Moulins. 

115. Tutto ciò sembrerà dunque incontrastabi- 
le allorché il prezzo dell’ aflìtto sujieri 150 fr. (7). 

Però la quistione olire maggiori difficoltà , 
quando il prezzo dell’ aflìtto è inferiore a questa 
somma ; si può mai in tal caso per mezzo di te- 
stimoni provare il fatto dell' esecuzione , e per 
questa via giungere alla pruova dell’esistenza dcl- 
l’ aflìtto verbale negato da una delle parti 1 

Per la negativa si può dire : « La pruova che 
l’esecuzione della convenzione non dà il campo li- 
bero allo testimonianze, orali è che l'art. 1716 
-J-15G2, ponendosi nella ipotesi di uno aflìtto con- 
fessato ed eseguito , proibisce nondimeno ricer- 
care per mezzo della pruova testimoniale , quale 
ha potuto essere il prezzo verbalmente convenu- 
to. Quanto , a più forte ragione , debbesi rigetta- 
re la pmova orale, allorché trattasi stabilire non 
già una condizione dell’ affìtto, ma l’affìtto stesso 
nella sua essenza 1 

Ma a quest’ argomento , che pur è di qualche 
considerazione, rispondo primieramente col con- 
testo dell’ art. 171òfl5Gl. Infatti, quest' artico- 
colo è conceputo in modo da indicare ; che non 
toglie all’ affitto verbale inferiore a 150 fr. il be- 
neficio della pruova testimoniale introdotto dal 
diritto comune, se non quando non ha ricevuto 
ancora esecuzione. L’art. 17l5fl561 adunque , 
che è una eccezione , deve restringersi al caso 
preciso clic contempla. 

Aggiungo che se l’art. 17ICflo62 proibisce 
la pruova testimoniale del prezzo di un aflìtto 
confessato , anche quando il prezzo è inferiore a 
150 fr., gli é perché v’ hanno altri mezzi più sod- 
disfacenti c piu semplici della pruova testimo- 
niale onde pervenire alla conoscenza di questo 
prezzo. E però non vuoisi argomentare dalla 
proibizione dell’art. 1716fl562 alla specie che 
ci occupa. Imjierciocchè i motivi che hanno fat- 
to dettare questo articolo, non han potuto col- 
pire il legislatore, allorché si tratta della esisten- 
za dell’ aflìtto inferiore a 150 fr. c la cui esecu- 
zione si ritiene in fatto. 

Del resto, in questo senso ò stata risoluta que- 


ci fa conoscere la specie, giudica che l'osoeuùono di un ut— 
fitto, qualunque sin la soiniua.può essere sempre provato per 
ruczto di testimoni. Ma abbiamo osserv alo che questa corto 
si è disdetta con decisione del 20 dicembre 1810. Duranton 
( della Locazione, n. 56 ) sembra credere che la pruova del— 
I' esccuiionc sia ammissibile qualunque fotte il prezza. 
Ma egli non discute Io decisioni c le ragioni che militano 
contro questa teorica, uè i temperamenti che si ravvicinano 
in un punto. 
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sta quistione di diritto e dalla decisione della cor- 
te di Brusselle e da quella di Parigi , che sonosi 
citate nel numero precedente, e su le quali or ora 
torneremo (I). 

116. Ma che dovrà dirsi se, avvegnaché la pi- 
gione annuale fosse inferiore a 150 fr. , le pi- 
gioni riunite andassero oltre questa somma 1 La 

E ruova testimoniale sarebbe ammissibile ovvero 
i dovrebbe rigettarsi per le ragioni esposte nel 


ti° 1 15 ? 

Le corti di Brusselle c di Parigi hanno deci- 
so che la pruova orale non era ammissibile (2) , 
cd io credo questa giurisprudenza all’intutto con- 
forme allo spirito ed alla lettera degli articoli 
1341+1295 , 1342+1296, 1345+1299 del Codi- 
ce civile. Boiceau (3) rapporta che vigente l’or- 
dinanza di Moulins, clic non ammetteva la pruo- 
va testimoniale per cose eccedenti 100 lire, ven- 
ne giudicato nel tribunale di Poitiers , che un 
individuo il quale allegava aver tolto in fitto una 
casa per 3 anni , mediante 1’ annua pigione di 
50 lire , non ]>oteva provare con testimoni una 
tale convenzione. Boiceau afforza questa risolu- 
zione colle pardo del giureconsulto Gajo : Si a 
colono stipulatili , fiJejussorcm acce perii , una 
STIPULATICI EST PLUHIUH PENSIONUÌI (4) J 1*0- 
pinione di quest' autore viene addimandata giu- 
ridica da I)anty, che cita molti gravi autori in ap- 
poggio (*>)• 

117. Ecco quindi per tal maniera fermate le 
nostre idee in quanto alle pruove dell’ esistenza 
di un affitto verbale. Ma ci rimano ancora a fare 
un passo. 

Supponiamo che l’ affìtto vertale sia confessato; 
ma che le condizioni possano essere dubbie. È pos- 
sibile che le parti non siano d'accordo riguardo al 
prezzo ed alla durata dell’ affìtto. 

Per quello che risguarda il prezzo, l’art. 1716 
+1562 ha avuto cura torre di mezzo ogni dub- 
bio ; il proprietario è creduto sul suo giuramento, 
se l’ affìttamelo non ami meglio domandarne la 
stima per mezzo di periti. 

Questa disposizione è savia; essa provvede a- 
gl’ interessi delle parti senza tener ricorso alla 
pruova testimoniale , che offro tanti pericoli ; 
si noterà del rimanente eh’ essa rigetta questa 

J iruova, anche quando l’ affitto è inferiore a 1 50 
r. ; per minima che sia la somma, si ha la scelta 
tra il giuramento e la stima. 

118. Ma il legislatore si è taciuto in quanto 


al modo di provare la durata dell’ obbligazione e 
le altre condizioni accessorie. Per conseguenza 
sorge la quistione di sapere se la pruova può es- 
sere fatta per mezzo di testimoni. 

Esaminiamo da prima il caso in che trattasi di 
un affitto superiore a 150 fr. 

La Corte di Nimes giudicò con decisione del 14 
luglio 18 10, che potessi provare con testimoni l'e- 
poca in che un affitto era principiato e l’ epoca in 
che dovea finire (6), e questa decisione ha meri- 
tato l’approvazione di Duranton (7). 

L’ istessa corte ha deciso del pari il 22 maggio 
1819 (8),cheun conduttore dovea essere ammes- 
so a provare con testimoni che l’affìtto era a co- 
lonia parziaria non già a rendita determinata. 
Questo è la conferma della prima decisione. 

Si ò preteso che questa corte avesse emesso 
un avviso contrario con decisione del 6 giugno 
1823 (9) ; ma questa asserzione non mi sembra 
molto esatta. Nella specie della decisione di che 
si tratta , il conduttore domandava una perizia 
per far determinare il prodotto di un prato , cho 
avea tolto in locazione ; e la corte ricusò non so. 
lo il giuramento del proprietario , ma ben’ an- 
che la pruova testimoniale. La quistione della 
causa era dunque una quistione di prezzo ; es- 
sa non ha alcun rapporto con quella che disa- 
miniamo (10). 

Però alle due decisioni di Nimes si può op- 
porre una decisione della corte di Grenoble del 
14 maggio 1825 (11), che rigettò la pretesa di 
un aflittaiuolo il quale domandava voler provare 
contestimoni che il suo affìtto dovea durare 6 
anni , senza condizione di poterlo sciogliere spi- 
rato il 3° anno. 

Più tardi, una quistione simile si elevò innanzi 
la medesima corte : si era di sapere se il loca- 
tore dovesse essere ammesso a provare, non già 
con testimoni, ma col suo giuramento , quale era 
la scadenza dei pagamenti. 11 proprietario chia- 
mava in suo sostegno il disposto dell’ art. 1716+ 
1562 del codice civile. Ma, con decisione del 4 
agosto 1832, la corte : « atteso che, se in forza de- 
» gli art. 1715+1561 , c 1716+1562 del Codice 
» civile il proprietario debbo essere creduto sul 
» suo giuramento in quanto alla quantitàdelprez- 
» so , non è lo stesso della scadenza de pagamen- 
» ti, che vuol’ essere determinata secondo l'uso dei 
» luoghi (12). » 

Quindi, ogni qual volta trattasi di quistioni 


e 


(1) Dnranton eonchiude anche per 1’ ammistibiliti della 
pruova ( n. 56, c così «leve estero perchè 1’ ammette anche 
nel caso del n. precedente. Aggiungi Duvcrgicr,t. I, n. 259. 
Ti . intanto la nota dol n. 1 13 di sopra. 

(2) V. queste decisioni al n. 113. La decisione della corto 
di Parigi ò soprattutto in termini*. 

i SI Della Pruova , c. 14, n. 304. 

i) L. Si a colono, D- Dejidejuuoribnt. 

5) Addizioni al cap. li, n, i c 5. 

(6) Dallox Locazione , p. 920, in 8, p. 7. Il conduttore o 
pigionante, chiamato in giudizio dall* acquirente per ottene- 
re la sua espulsione.può essere ammesso a pruovare por nel- 
lo <u testimoni i termini e le condizioni dell’ affitto verbale 


in fona del quale occupa il Tondo venduto ; se l'csistcnxa ed 
il prezzo della locazione sono bastantemente provate ( 7 ago- 
sto 1821, c. di Brusi., Giur. de Uclg., 1821 , 2, 165, e 24 ago- 
sto 1807. Dee. not. t. 12, p. 322 f Palai* ^ t. II, p. 690). 

(7) Locazione, n. 55. 

(8) Dalloz. toc. di. pag. 910 a 911. Palai t, t. 21 p. 859. Si- 
rey, 20, 2, 33. 

(9) V. la tavola del giornale du Palai r, r. Ila il. 

(10) Palai*, 1824, t. 3, p. 553 ; Dalloz, r. Locazione, p. 911. 
j 1 1 ) 0 può etserc del 4 maggio ; poiché Dalloz lo assi-gua 

queste duo dato ( 25, 2, 219 — 26, 2, 182). 

(l2)D.,S3 i a,Ì7. 
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diverse dal prezzo , pare die sia giurisprudenza 
di questa corte rigettare del pari e la pruova te- 
stimoniale e quella ordinata dall’ art. 171Cfl562, 
volendo che si tenesse ricorso all' usanza de’ luo- 
ghi. Si scorge come questa maniera di giudicare 
si allontani da quella della coi te di Nimes e dal- 
1’ opinione di Durauton. 

Tra questi pareri divergenti, quale è quello che 
merita la preferenza? 

Non istò in forse a rigettare le decisioni della 
corte di Nimes , poiché contengono una aperta 
violazione de’ principi consacrati nell’ art. 1341 
fi 293 (1). 

Che si domanda provare? L’epoca del comiu- 
ciamento e della line dell’ affitto , quella della 
scadenza de’ pagamenti , la qualità del prezzo , 
cioè se consister debba in danaro od in frutti. 
Ria queste sono tutte cose di che è facile pro- 
curarsi una pruova per iscritto. Ammetterò una 
pruova orale , sarebbe porsi al di sopra di tutte 
le regole. Il nostro sistema è soprattutto di una c- 
videnza manifesta per ciò clic risguarda la durata 
della locazione. 

Tanto è vero che il Codice non ha voluto ab- 
bandonare agli eventi di una pruova testimoniale 
sempre dillieilc e costosa questa parte della con- 
venzione , in quanto che ha stabilito alcune pre- 
sunzioni sulla durata degli affitti verbali (2). Que- 
ste presunzioni fondate quasi sempre sull’ uso , 
sono la leggo naturale delle parti. Esse non pos- 
sono venir distrutte mercè la pruova vocale di 
convenzioni derogatorie. 

Per comprendere meglio questa verità, fa d'uo- 
po ricordare quello che abbiamo detto di sopra 
nel n" 102, cioè : che nel progetto primitivo del 
Codice civile si erano riunite sotto una stessa ca- 
tegoria tutte le regole relative alla forma ed alla 
durata degli alììtti. Dopo aver determinato i modi 
onde provaro la quantità del prezzo di un affitto 
verbale confessato, avendo cura di allontanare la 
pruova testimoniale, il progetto stabiliva con pre- 
sunzioni legali tutto elio riguardava la durata de- 
gli affitti fatti senza scrittura (3). È evidente quin- 
di clic occupandosi di quest’ altra condizione dcl- 
1' allilto verbale non intendeva potersi invocare la 
pruova testimoniale per elevare, contro le dispo- 
sizioni della legge, pretese convenzioni verbali. 
Imperciocché dopo aver rigettato la pruova testi- 
moniale in quanto al prezzo , non sarebbe stato 
conseguente ammetterla perla durata doH’afiitto, 
sufficientemente determinata dalle presunzioni 
che si prendevano a norma. 

iu seguito della redazione diflìnitiva, l’ordine 
dogli articoli venne cangiato. Ma che importa per 


la nostra quistione ! lo spirito della legge non è 
sempre rimasto lo stesso? 

Sostengo quindi che la durata dell’affitto ver- 
bale debile essere regolata dalle presunzioni sta- 
bilite dalla legge , siansi quali si vogliano le dedu- 
zioni delle parti relativamente a convenzioni non 
scritte. 

Dirò altrettanto con la corte di Grenoble , di 
tutte quelle condizioni clic potranno essere deter- 
minate dall’uso de' luoghi. Gli art. 171ofloGl 
e 171GfT3G2 mostrano contro la pruova testimo- 
niale una gran ripugnanza. 

In tutti gli altri casi in che la legge (? gli usi lo- 
cali si tacciano, si applicherà la regola generale, 
actoìx non probante, rcus absolvitur , c si prenderà 
norma dalle circostanze. 

Quindi, a ragion d’esempio, nella specie giu- 
dicata nella decisione di Poiticrs del 22 maggio 
1819, la corte realo avrebbe dovuto regolare il 
prezzo del nuovo affitto suU'istesso tenore del 
primo, di cui era una continuazione; facea me- 
stieri rigettare la pretesa della parte che sostene- 
va , essersi sostituita una colonia parziaria ad un 
affitto a prezzo determinato. 

119. Importante, se si trattasse di una condizio- 
ne clic fosse più di fatto che di diritto, non biso- 
gnerebbe armarsi di un rigorismo avanzato per 
impedire alle parti, che hanno interesse a preva- 
lersene di fare una pruova per testimoni. 

Per esempio , sebbene 1’ uso de’ luoghi deter- 
minasse quasi da per ogni dove l’epoca in che 
principia 1’ affitto delle case c quella in che fini- 
sce, pure è possibile clic l’aflìttaiuolo entri in go- 
dimento prima di quest’ epoca; in questo caso , 
come dice Pothier, l’affitto è fatto tanto pel tem- 
ilo clic deve volgere da che è entrato nel godi- 
mento fino al termine, cho per quello clic discorrer 
deve dal giorno « quo lino al giorno ad quein {*). 
Ma come comprovare l’epoca precisa della en- 
trata in godimento? Siccome questo è un fatto 
di possesso ('»), cosi sono di avviso che la pruo- 
va testimoniale possa essere invocata dalla parte 
cui calo provare che il termine era stato antici- 
pato (o) /a). 

120. Esaminiamo intanto se le nozioni che 
abbiamo ricordato , dopo e compreso il n" 118, 
ricevono modificazione quando l’ allilto non ecce- 
de 150 Ir. 

E da prima , in quanto risguarda la durata 
dell’ affitto, penso che debbasi stare alla presun- 
zione della legge clic la determina. La legge lm 
fatto essa stessa in quanto alla durata , quel- 
lo clic l’articolo 171GfloG2 ha fatto risultare 
dal giuramento o dalla stima rispetto al proz- 


ìi) Questa c anche 1’ opinione di DeMncourl, t. 3, p, I SS, (4) Locazione, n. 30. 
nota 3, e di 'J’oullier, t 9, n. 33. Questo scrittore critica pure (3) Supr., n. (|4. 

con giusta severità 1& decisione di Nimes del 22 maggio 181(j. (a Salvo la determinniione del prono. è o pnr no nmmis— 
Aggiungi erpice ,t. 1, n. 238, e Curasson, p. 230, n 18. sibilo la pruova testimoniale per ogni altra clausola di un 
(2) Art. 1 73<*-f-l332, 1737-j‘ltìi)3 > 4738-f-l()U4, 1 « ‘i-j-1620. affìtto verbale, quando ne sia coniincinta 1* esccutione '{ 

(31 Art. 1413 e »cg, (Feuct, t. 14, p. 2|9. Locrè, t. 7 t i Risoluto affermativamente dal eli, Car. Agresti. Dee. G. C. 
p. 134 . ’ j c„ t. Ili, p. 261. 

•*) Abolito. 
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to ; o siccome la pruova oralo non può essero in- 
vocata per la determinazione della quantità del 
prezzo , nello stesso modo dcbbcsi rigettare allor- 
ché trattasi provare convenzioni verbali di tal 
natura che valgono a modificare le presunzioni 
stabilite dalla legge relativamente alla durata. 
Fu pensiero del legislatore allontanare il più che 
è possibile la pruova testimoniale. 

Lo stesso va detto dell’ epoca de’ pagamenti, 
di quella in che termina f allilto , e di tutto ciò 
che viene regolato dall’ uso de’ luoghi. 

Ma se si allogasse qualche condiziono a cui ri- 
guardo la legge e 1’ uso de' luoghi si tace , cre- 
do nulla si opponga a dichiarare ammissibile la 
pruova. L’ art. 1341+1295 riprenderebbe il suo 
impero. Quindi se nella specie giudicata dalla de- 
cisione di Poitiers , del 22 maggio 1819 , si fos- 
se trattato di un affitto non eccedente i 150 fr. , 
non avrei avuto alcun che a dire sulla decisione 
della corto. 

Ed a maggior ragiono non vi sarebbe impedi- 
mento alcuno a pruovare mercè deposizioni di 
testimoni quel che risguarderà il fatto (1). 

121. Dopo aver tenuto parola della forma del- 
f aflitto , non debbo passar sotto silenzio le pro- 
messe di aflitto , che sono una convenzione usila- 
ta c legalissima (2l. Questa specie di contratto 
viene regolato dai principi da me esposti nel mio 
coincidano della Vendita relativamente alle pro- 
messe divendita(3).Vorrannosi distinguere le pro- 
messe unilaterali dalle promesse sinallagmaticlic 
d’ affitto (4). Ma , sebbeno andassero distinte per 
talune differenze , pure debbonsi considerare am- 
bedue come produttive di effetti obbligatori (5). 
Nè devesi attenderò la opinione di taluni autori , 
i quali si danno a credere che una promessa uni- 
laterale accettata sia di niun valore. E certo che 
obbliga colui che l’ha sottoscritta a doverne stipu- 
lare il corrispondente contratto. Credo aver dimo- 
strato questa verità colle autorità più convincenti 
nel mio comentario della Vendita (ti). 

A maggior ragione poi vi sarà forza obbligato- 
ria in una promessa sinallagmatica. Però questo 
punto è stato contraddetto innanzi la corte di Pa- 
rigi nella specie seguente , nella quale il nome 
delle parti fece nascere un interesse particolare. 

Il 28 fiorilo anno Vili , Leprince proprietario 
di una casa , promise concedere in locazione per 
lo spazio di 9 anni , a cominciare dal i. messidoiv 
i stesso anno , ai signori Maret e Itoedercr un lo- 
cale destinato allo stabilimento del Journal de 


Parìa. Si aggiungeva che f affitto sarebbe stalo 
fatto per 3,009 , fr. annui, oche Leprince sa- 
rebbe stato gratuitamente associato del giornale. 

1 signori Maret e Itoedercr dichiararono per 
mezzo di procuratore, accettare questa promessa 
d'affitto colle clausole e condizioni espresse. 

Ma dopo qualche giorno , avendo trovato un 
locale più opportuno, Maret e Itoedercr significa- 
rono a Leprince , che non s’ intendevano ligati 
dalla promessa d’ aflitto ; che ciò non ostante , 
acciò non serbasse di essi una dispiacevole ri- 
cordanza , gli offrivano un abbonamento gratuito 
di m>ve anni del Journal de Paris. Leprince cui 
la sua promessa assicurava ad una volta e f asso- 
ciazione gratuita al giornale e la locazione della 
sua casa , rigettò le offerte. Gli si proposero allo- 
ra a titolo di danni ed interessi 750 fr. : rimase 
fermo nel suo niego e con decisione della corte di 
Parigi del 7 nevoso anno X le offerte de’ signori 
Maret e Roederer furono dichiarate nulle ed in- 
sufficienti , o venne ordinato che la promessa 
d’ affitto fosse eseguita secondo la sua forma e 
tenore (7). 

122. Le promesse verbali d’affitto debbono es- 
sere assimilate alle locazioni fatte senza scrittura 
o non eseguite. Non può dunque esserne ammes- 
sa la pruova per mezzo di testimoni (8). 

123. Se la promessa della locazione è stata fat- 
ta mercè caparre, il tutto sarà regolato dalle dis- 
posizioni dell’ art. 1590+1435 , di cui noi abbia- 
mo dato un comentario estesissimo nella nostra 
opera sulla Vendila (9). 

124. Ma qual sarà l’ influenza dello caparlo re- 
lativamente ad un contratto di locazione che si 
pretenderà essere perfetto ? 

Di duo cose f una ; o la locazione di che è que- 
stione è verbale , o non l’ è. 

Se è verbale ed impugnata , f art. 171511502 
non considera le caparre siccome un segno di 
conclusione del contratto ; suppone che siansi da- 
te ic caparro precisamente perchè nulla crasi de- 
finitivamente fermato , tal elio non eravi elio un 
semplice progetto. Quindi non ammette la pruo- 
va testimoniale della esistenza dell’ affitto ver- 
bale anche quando siansi dato caparre. Sicché 
mi sembra quest’ articolo raffermi pienamente 
quello che io dicea, nel mio Comentario della 
Vendita risguardo alle caparre che accompagna- 
no la vendita verbale i cui caratteri sono incer- 
te). 

e la locazione è accettata o documentata per 


H) Argomento carato dal n. 1 1* c dal n° 1 19. 

(2 Potliicr , Locazione , n. 390. Duraalon , Locazione > n. 
48. Duvorgier , t. 1 , n. 145, 

(3)N. M4 e »cg. 

(1) N. 115 o *eg. 

h w. . 

(6) Lor. ri I. 

(7} Dallo*, Locazione png. 921. Palai*, 1. 2 , p. 202. Pro- 
messa «I* affitto vale aflitto , come promossa di rendita volo 

Tuoplong Perm. e Loca*. 


rendila. Essa ò efficace per far presumere cho le parti hanno 
Toltilo rapportarsi per ciò cho risguarda il nuore affitte a tut- 
te le condizioni dell' affìtto preesistente, dÌTcr»c da quello cui 
si è espressameli tc derogate con la promessa ^ 31 Dicembre 
1807 , e. di Brut*. ; Dee. not.., t. 17, p. 289 ). 

(8 Orillcn, r. Bail. Dallo* , Locazione , pag. 912. 

(9) N. 133, djjf. Duxautou, Locuzione, u. 48. Dolio*, toc. 
cit , n. 17. 

IIOjN.UI. 
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iscritto , si terrà riguardo dalle distinzioni che ho 
proposto nel mio- Comentario della Vendita (1). 

La locazione è ella sommessa ad una condizio- 
ne sospensiva , protestativa o mista , le caparre 
equivarranno ad una disdetta (2). 

L’allitto è per avventura sommesso ad una con- 
dizione risolutiva, le caparre equivarranno ad una 
disdetta (3). 

Da ultimo è puro e semplice. Duranton credo 
che debbono le caparre essere considerate come 
date in conto del prezzo , e non come una circo- 
stanza che autorizza a disdirsi (4). È questa pari- 
mente l’opinione di Delvincourt (5) , la quale si 
può afforzare con una decisione della corte di Col- 
mar del lo gennaio 1813 (6). 

Ciò non ostante , in quanto a me , preferisco 
applicare l’ art. 1590-|TWi , che regola la sorte 
delle caparre nello promesse di vendite, e che non 
riconosce in esse se non che il rappresentante de’ 
danni ed interessi nel caso di disdetta. 

Nel vero , ho insegnato il contrario in quanto 
alle vendite pure e semplici nel mio comentario 
all’ art. 1590fl235 (7). Ma lo è stato per ragioni 
particolari al contratto di vendita, e che non van- 


ii) N. UI, 142 e «eg. 

0>)N. 142. 

(3) N. 143. 

(4 N- 49, Locazione. 

(3) V- mio comentario della J ondila , n. 140. 

(6, 11»., n. 140. 

(7) N. 144 e wg. 

(8 Premuro il lettore tener riconto alle ragioni , clic ho 
dato nel mio comentario della Fendila , e che «piegano le 
differente da me poste a riguardo delle caparre tra il con. 
tratto di rendita e quello di locazione. Ma forte non ho 
dato agli argomenti tutta quella chiarezza desiderabile , im- 
perciocché m’ accorgo non averla trovata Duvcrgicr( t. 1, n. 
140, nota 4 '.E però non sarà inutile riassumerli brevemente. 

II Codice civile non parla di caparro aggiunte ad una ren- 
dita perfetta. Onde precisarne gli effetti , fa mestieri tenere 
ricorso all’ antica dottrina ed all’ interpretazione , però la 
dottrina ne offre solo arrisi divergenti. Taluui vogliono cho 
le caparre fossero la rappresentazione de’ danni ed intorossi 
nel caso di ritrattazione ; altri sostengono al contrario cho 
fossero un acconto sul prezzo. In mozzo a tal disparere, la 
interpretazione solo poteva dare una soluzione, cd è a lei che 
mi sono diretto , mettendo ogni cura a tener conto del nuo- 
vo carattere cho il Codice civile ha impresso al contratto di 
rendita. Secondo P antico diritto la rendita produceva sem- 
plici obbligazioni , ed erari d’ uopo della tradizione, acciò 
la proprietà si trasferisse al compratore. Sicché non é a ma- 
ravigliare so qualche antico scrittore si fosse menato a cre- 
dere ritrattano!» le caparre dato in una rendita non perfe- 
zionata con fatti qualsirogliano d’esecuzione. Ma le loro idee 
sono forse accomodate ai principi del nuovo Codico civile , 
che attribuisce alla vendita una forza più energica di quella 
le attribuiva P antico diritto? No! imperciocché la rendita al 
presente ha il potere di trasferire la proprictàsenza tradizio- 
ne ; in forza del solo consenso opera quello che prima non 
potenzi senza il soccorso della tradizione. Dal clic segno 
cho secondo gli attuali principhanavoltacholavcnditaépor- 
fetta.lo cose cessano di essere nello stesso stato; imperciocché 
la proprietà di un tratto rientrasmutata e cessando di far parto 
del patrimonio del venditore passa in quello del compratore. 
Ora quando le cose non sono più nello stesso stato , lo capar- 
re non saranno un mezzo , onde potersi disdire- Chiamo in 
appoggio atal riguardo tutti i giureconsulti, e se alcuno di es- 
si, che ha scritto prima della pubblicazione del nuovo Codice, 
ha attaccato alle caparre ridea di ritrattazione, é stato sotto 
condizione , che la rendita non fosso stata eseguita , c clic 
ju>u fosse stata fatta la tradisionc al compratore. ^ Mio co 


no applicate a quello d‘ affitto. Invito il lettore a 
riscontrarle e spero non le troverà senza fonda- 
mento. s 

A lato dell’ analogia che presenta Kart. 1590 + 
U3o , alloghiamo in seguito le disposizioni del- 
1’ art. 17 li f 1500 cho non trasvede nelle caparro 
quello che i giureconsulti romani addimandavano 
argumcntum contraete , ed ognuno di leggieri si 
convincerà , che è stato nello spirito della leggo 
nella sua projicnsiono naturale vedere nelle capar- 
re la semplice rappresentazione de’ danni ed inte- 
ressi. In fine consultiamo Fuso che è il miglior in- 
terpetre della legge. Voi Fissato il vostro luogo in 
una vettura pubblica e date 50 fr. di caparra. 
Qual’ idea attaccate a queste caparre , anche 
quando la convenzione fosse confessata. Non è 
forse quella di potervi ritrattare perdendo la 
somma data ? 

Locate 1’ opera di un domestico , o gli date la 
caparra. Che altro è questa somma, se non il se- 
gno di una ritrattazione possibile ? Da ultimo, in 
tutti gli esempi che si potrebbero addurre , non 
è sempre 1’ opinione di potersi disdire quella cho 
prevale nelle popolari convinzioni (8). 


montario «Iella Vendita, n. 137.) 

Informato da questi pensamenti sono stato condotto a eon- 
cliiudero, che sotto l impero del Codice cirilo lo caparre non 
possono esscro considerate, nel dubbio, corno modi onde dis- 
dirsi , e che fa mestieri riguardarle come acconti sul prezzo. 
Ilo terminato i mici argomenti con una ossci-t azione sulla pa- 
rola disdirti « Uno si ritratta da una obbligazione , ma non 
» già da ui| diritto di proprietà. Disdirsi di un diritto acqui- 
* «ito o perfezionato é una idea che implica contraddizione » 
(»•“*) 

Queste nozioni, di cuiDurergicrpare fosse venuto a cono- 
scenza dopo che già arca composto il suo lavoro , non gli so- 
no sembrato molto consistenti , onde determinarlo a slonta- 
narsi dal ^animino battuto dagli antichi scrittori , cui ha te- 
nuto dietro. Ed ceco quello cho solamente risponde alla mia 
osservazione , che non si può disdire di «sa diritto acquisito 
o perfezionatot.il diritto di proprietà per quanto esteso, por 
quanto sia rispettabile , si trasmette per la volontà delle 
parli, a pori, può rrn arrcTro ni quest* io'.ostx’ ritornare a 
colui che se h’ e’ svogliato %. Di certo la sola volontà è suffi- 
ciente ad acquistare o cedere la proprietà! Ma ciò è precisa- 
mente quello clic condauna ilsistema del mio onorando con- 
traddittoro : imperciocché non può esservi ritrattazione Gno 
a elio questo cangiamento non sia avvenuto , ed avvenuto la 
ritrattazione non sarà cho una parola vota di scusa. In fatti cho 
cosa è una ritrattazione ? È il disdirsi di una parola data. 
Alcuno si disdice Gno a che siano promesse od obbligazioni 
personali non mandate ad esecuzione. Ma quando mai é ve- 
nuto in inente di un giureconsulto sostenere che uno possa dis- 
dirsi di un diritto acquistato o perfezionato col fatto 1 Tut- 
ti gli scrittori non dicono forse, che taluno si possa disdire solo 
quando le cose sono integre ? Duvcrgier islesso forse non n 
conviene ? E perchè questo? Porche si può rinunziare ad un 
diritto acquistato o trasferirlo altrui . ma non mai disdirlo f 
perchè può disdirsi di una parola , di un detto , non già di 
un fatto ! perchè sarebbevi la stessa coutraddiziono nelle pa- 
rdo dicendo volerti disdire di un diritto , clic se si dicesse « 
volerti rinunziare ad una obbligazione. Si può rinunziare ad 
un vantaggio non già ad una obbligazione Taluno si può dis- 
dire di una obbligazione che non »i è realizzata in fatto, ma 
mai disdirsi di un diritto. Disdirsi di un diritto ; questa lo- 
cuzione mi richiama olla memoria un altra , che sebbene 
usualissima , pure non lascia d’ esscro soprarumodo ridi- 
cola: Godere di una pessima riputazione. 

Imperlatilo, posciacliè Duvergicr riconosco con noi che la 
volontà ha renduto perfetta la reni/ ila, che il compratorcè ad- 
divenuto proprietario , non ostante lo caparro , che il vendi- 
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12d. Del resto sembra inutile dire , che al- 
lor quando il contratto ha ricevuto un comin- 
ciamento di esecuzione , diviene diffinitivo , ed 
una delle parti uon può senza il consentimen- 
to espresso dell’ altra , sciogliersi. Le capar- 


ro allora s’ imputano sul prezzo , ed in vano 
colui che le ha date offrirebbe perderle. Come 
del pari colui che le ha ricevute non potreb 
be retrocedere dalla convenzione restituendo 
doppio. 


Articolo 1713fl563. 

Il fittaiuolo ha il diritto di sublocare , ed anche di cedere il suo affitto ad un altro , 
quando tal facoltà non gli sia stata interdetta. 

Gli potrà essere interdetta in tutto o in parte. 

Questa clausola è sempro di stretto diritto. 
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torti sì è spogliato (copio testualracnto Io tuo parole) , come si 
b potuto darò a credere che le co*e siano ancora integre c clic 
però sia ngorole disdirsi? Egli cita Corvino , che ha dot to : 
« Al contrada , per consensum, ab omnibus partibus absoìu- 
to , poeniierc no* iniMTioiw. Non dico d* avvantaggio ; 
perche è chiaro il torto del mio stimabile contraddittore , cui 
potrei dire con Persio : Quam temere in nosmet legem sancì- 
mas iniquam ». In fattila vendita producando T immenso ef 
fetta di investire di pieno diritto il compratore della proprie- 
tà c realizzando per conseguenza i grandi cfTetti di esecuzione, 
cui Tacca allusione Corvino , di certo al presente qualunque 
sia l’apparenza non può attribuirsi allo caparre quel senso che 
le si attribuiva una volta,» quando il consenso non produceva 
che semplici ohhligaùoni! 1’. Supponiamo che si Tosso doman- 
dato a Corvino: «Ecco unavendita perfetta-, il contratto è stato 
» aseguito ed il compratore è stato investito della proprietà 
t> per effetto della tradizione. Quest’ uKmo può disdirti per- 
r dendo la caparra ? » Non v’ ha mestieri dicessi quello che 
costui avrebbe risposto. Ebbene ciò che Tacca un tempo lo tra- 
dizione, ora lo Ta il consenso per propria energia. Sotto l’im- 
pero del Codice civilcnon è possibile s’abbia una vendita per- 
fetta, senza clic un risultaniento attuale siasi prodotto TÌrtual. 
niente dal contratto. Or* * c gli effetti clic erano d'ostacolo un 
dì affa ritrattazione risultavano solo dalla tradizione, ora che 
sono ingenerati dal solo consenso, non saranno egualmente di 
ostacolo^alla facoltà di disdirsi?Impercioccliè a nulla influisce 
la causa, essendo gli stessi gli effetti! Non ò vero il dire forse, 
che posciacliò la proprietà è rrasmes sa e ruo\ti far ritor- 
nare al venditore le cose non sono nello stesso stato ? Non 
est come diceva Corvino. 


Duvergier mi rimprovera averio confutato Pothicr ed aver- 
ne intanto adottato l’opiniono. Vorrebbe forse mettermi in 
contraddizione con me stesso? Ma lo prego di por mente cho 
quando mi sono allontanato dalla sentenza di Pothier, ò stato 
allorché trattava*! sapore quaffera il vero senso della legislazio- 
ne giustinianea. Però mai ho discusso il sentimento diPothier 
nquantoalla parto razionale. Alai riguardo Pothier avea tor- 
to secondo l'antico diritto,ma polca benissimo intervenire elio 
i principi fermati dal Codico francese m’avosscro menato a 
sostenere l’istrsso che sosteneva questo giureconsulto. Per al- 
tro Duvergier avrebbe potuto notare che se io traeva le stono 
illazioni di Pothicr, lo era da ragioni assai differenti-, ciò cho 
mi dà occasiono a «lire conchiudendo, che Duvergier si c la- 
sciato sorprendere da grave distrazione opponendomi le obbie- 
zioni colle quali ha cercato confutare Petliier. Tra il mio cd il 
sistema di Pothier v’hatantadifferensa.perquantoòdifferen- 
tc il nuovo dall’antico contratto di vendita. Che mi riguarda 
dunquo la disputa di Duvergier contro l’interprete di una teo- 
ria clie non è più noslra?Pcr attaccarmi nella mia trineca sa- 
rebbe stato d’uopo cho questo scrittore avesse provato, cho io 
m’ingannava.soiteuendoche il cangiamento virtuale della pro- 
prietà impedisce che le cose rimangano integro, ovvero, cho 
comunque il contratto racchiuda i principali effetti, si pu‘ so- 
stenere non ostante, o malgrado le idee riccvutcin ogni tempo, 
che è conforme alla verosimiglianza ed olla logica supporre 
che lo parti abbiano inteso colla consegna delle caparre poter 
rivenire su quello ch’ora stato perfexionato e fare a grado di 
un solo una vendita novella c retro tramlati va. NI a questa di- 
mostrazione none ancorafattac francamente la credo difficile. 
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120. Il diritto di godimento che V affitto tras- 
ferisce alla persona dell’ affìttamelo non è già 
un diritto esclusivamente annesso alla di lui per- 
sona. Tutto al contrario, è por sua natura tras- 
tnessibile agli credi (1); è del pari cedibile , si che 
può formar oggetto di una cessione in favore di 
un terzo (2). 

Però fa d’ uopo , che il sublocatario il qua- 
le è sottentrato all’ affìttaiuolo goda nel modo 
stesso che questi , cioè che non inverta la co- 
sa ad uso aiverso da quello cui era stata de- 
stinata e che se ne serva da buon padre di fa- 
miglia (3). Ed è per non avere fatto attenzione 
a questo che Pelet c Lacuèe, consiglieri di Sta- 
to , trovavano che il diritto di sublocare non 
si accomodava con l’ interesse della proprietà e 
col rispetto che l’ò dovuto. Ma Bigot e Gamba - 
còrés avendo fatto osservare, che il sublocatore 
ri mane responsabile dell'uso della cosa e che l’art. 
1728 f 1574 autorizza il proprietario a scioglie- 
re 1’ affìtto , ove per avventura il fittaiuolo im- 
pieghi la cosa ad un uso dannoso, Lacuèe si di- 
chiarò contento e l’articolo venne adottato (4). 

Quindi va bene inteso, che il diritto di sub- 
locare non concede all’ affìttaiuolo la facoltà di 
cangiare la destinazione della cosa , o farsi so- 
stituire da persone esercenti professioni inco- 
mode (o) o disoneste (6) ; poiché non è dato 
all’ affìttaiuolo aggravare la condizione del pro- 
prietario (7). 

127. Questa obbligazione del sublocatario ri- 
marrcblte in tutta la sua efficacia, anche quando 
nel contratto d’ affitto primitivo si fosse conve- 
nuto clic l’ affìttaiuolo avrebbe potuto sublocare 
a chi meglio gli sarebbe andato a grado. Imper- 
ciocché ì oggetto di questa condiziono si è quel- 
lo ( e non altro ) , di manifestare l'intenzione del 
proprietario , sia di non volersi incaricare della 
persona del cessionario , sia d’ afforzare il dirit- 
to di sublocare conceduto all’ affìttaiuolo. Ma 
se il sublocatario abusa dell’ immobile , so egli 
trasmuta la casa in una casa-locanda , in ri- 
dotto ec. oc. ; queste innovazioni pregiudizievo- 
li al proprietario , di certo non potrebbero so- 
stenersi sotto 1’ egida della condizione di che 
è parola. Imperciocché i’ obbligazione scritta 


neirart.l728fl574,èdella natura del contratto di 
locazione, e però non si suppone facilmente che sia- 
visi derogato. Debbesi più tosto pensare che il lo- 
catore abbia voluto accordare al suo- littaiuolo il 
diritto di scegliere senza controllo , tra le per- 
sone che si presenteranno , quelle che useran- 
no della cosa secondo i patti primitivi, e che non 
I’ addiranno ad usi pregiudizievoli e contrari alla 
sua destinazione originaria \H). 

Oltre che le circostanze ai fatto spiegheranno 
grande influenza e potranno far modificare que- 
sta presunzione. 

128. La sublocazione e la cessione dell* affìtto 
non distruggono le relazioni tra il locatore e l’af- 
tìttaiuolo; questa verità vien ricordata dal giure- 
consulto Paolo (9) e dagli imperatori Graziano o 
Valente (10). Del rimanente ciò torna chiaro po- 
nendo mente al disposto daffari. 1753fi599(ll). 
Impertanto puossi ciò non verificare, quante vol- 
te dalle circostanze risulti, che il locatore, volen- 
do fare una novazione , abbia acconsentito a ri- 
conoscere il solo sublocatario siccome obbligato. 
Ma si sa che la novazione giammai si presumo. 

Rimanendo obbligato l’ affìttaiuolo che ha con- 
venuto 1’ affìtto , ne seguo , che se ha sublocato 
ad un prezzo maggiore di quello primitivamente 
fermato (ciò che interviene spessissimo nelle sub- 
locazioni in parti ) il locatore non avrà diritto a 
pretendere questo di più del prezzo , non con- 
templato nella prima convenzione. E questo un 
beneficio che non gli può esser tolto , poiché è su 
lui che gravita il pericolo della sublocazione. Cu- 
jacio ha sviluppato quest’ idea con notabilissima 
eleganza nel suo comentario della legge 47 , D. 
De jurc fisci. 

Nò solo l' affìttaiuolo rimane obbligato verso il 
locatore , ma del pari il sublocatario o cessiona- 
rio del convenuto affìtto contrae verso lui la ob- 
bligazione di soddisfargliene il prezzo fino affa con- 
correnza di ciò che gli devo il primo affiliamo- 
lo (12). La ragione di una tale obbligazione del 
sublocatario si rinviene nell’ occupazione della co- 
sa pertinente al proprietario (13;. Avrò occasione 
in appresso di sviluppare questa verità e cavarne 
importanti conseguenze (14). 

129. Se vogliamo por mento ai rapporti tra 


(1) Pothicr, Locazione, n. 280. 

(2) L. 6, C. Ve Locai. ( Alessandro ). L. 11, § 3,D. Ve pi - 
gnor. ad. L. 1 o 24 , § I. D. Loe. Cond. Pothicr , Pand. , t. 
• * r»S- n - c Locazione, loc- cit. Yoct, Loc. Cond -, 
n. 5. 

(3) Art. 1728+1374. Voet, loc.eit. Pothier, n. 280. 

fi Fcnct, t. 14, p. 236. Locri-, t,7, p. 160, n. 11. 

(.7) Da forgiai. 

(6) Delle prostitute. 

(7) Gotofrcdo sulla logge 6, D , Loc. Cond. Decisione della 
corte q’ Aix , del 31 gennaio 1633. S- , 33 , 2 , 486 , 1). , 33 , 
9, 163. 


(S) Pothicr, Locazione , n. 280. Scoiti, Durcrgicr , t. 1 , a. 

392. 

f{>) L. 47, L. Dcjureftri. 

(10) L. 3, C. Vefund. rei priratae. 

(11) V. infr. n. 337 c seg. slgg. Potliior, n, 282.Duvergior, 
t. 1 . n. 380. 

(1 2) Art. 1733+1399 C. e. Art 820 , C. eli proc. cir. Infr. 
;t. 338 Cura'sun , p. 284, n. 23. 

(13^ Ferriere , tur Parit f art. 171, glossa 2, o. 22. Infr. , 

(14^ irfr., n. 538 e t>prattut|> 347. 
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1’ affittajuolo e colui col quale ha contrattato tro- 
veremo una notabile differenza tra il caso in che 
il primo avrà sublocata al secondo e quella in cui 
avrà ceduto il suo affitto (1). Cosi per esempio , 
la sublocazione obbliga il primo allittaiuolo e 
tutte le obbligazioni cui è tenuto il proprieta- 
rio locatoro ; talché se la metà del ricolto sa- 
rà distrutta per caso fortuito , deve al subaf- 
fittajuolo una indennità ovvero una diminuzio- 
ne sul prezzo dell’ affitto anche quando egli nel 
suo contratto primitivo col proprietario avesse 
rinunziato ad ogni indennità per casi fortuiti. 
Ma se if primo affittaiuolo ha ceduto il suo af- 
fìtto a prezzo fatto , il sublocatario non potrà 
pretendere nulla da lui ; solo per una cessio- 
ne di azione , che di leggieri si suppone , e che 
è di diritto secondo la giurisprudenza france- 
se , il 6ublocatario potrà esperimentare contro 
il proprietario , 1’ aziono di diminuzione di e- 
staglio o d’ indennità , che il suo cedente avreb- 
be avuto contro quest’ ultimo. Vuoisi notefre 
però che se nell' affitto primitivo si fesse det- 
to , che i casi fortuiti anderebbero a carico 
dell’ allittaiuolo , il subaffittaiuolo non potrebbe 
reclamare alcuna cosa dal proprietario (2). 

130. La facoltà di sublocare odi cederò l’af- 
fitto , sebbene di diritto comune , non appar- 
tiene al colono parziario , il quale è legato al 
locatore mercé una specie di società. « Nisi 
conductor primw agri , dice Voet , sit colonus 
partiarius , quippe qui fructus cum domino di- 
videns guada m socictatis jurc , alium domino 
socium , quem is elegit , obtrudero non |k>- 
test (3). » L’ art. 17G3flG0i) ha trasmutata 
in legge questa opiniono. 

131. Fu anche giudicato dalla corto reale di 
Parigi (k) , che la facoltà di sublocare non si 
appartiene al conduttore di una cava di ges- 
so , ed ecco come venne motivata questa de- 
cisione. Il diritto di cavamente s* accorda dal 
proprietario in considerazione della conoscenza 
che ha della capacità , dell’ attitudine del con- 
duttore per questa specie d’ industria. In fatti 
i regolamenti rendono il proprietario responsa- 
bile degli accidenti di ogni maniera che jtosso- 
no essere occasionati dall’ imprudenza o negli- 
genza degli operai del conduttore ; che anzi il 
proprietario può essere spogliato del diritto che 
ha dimettere a profitto la cava, allorché l’au- 
torità abbia replicate volte elevati verbali di 
contravvenzioni commesso nella direzione dei 
lavori. 

D' altronde debbo cssero grandemente a cuo- 
re del proprietario , che i lavori siano intra- 
presi , diretti e menati a termine in modo , 
che si risparmi! la ricchezza della cava , e clic 

(1 Sup. , n°22. V. il tetto potiti vo delf art. 17l7-{-1363. 

(2 Duranton, Locazione ,n°90. Merlin, Uop. SuLlocazio • 
ne. Durcrgier. t. I, n.379. 

3 Loc . Condì n°5. Ar^. «Ielle leggi 2."», § 6, D. hoc. Cond ■ 
L. 19 e 61, jj 1 1 . prò socio, l' fr . u°042. 

(A, Decisione del 23 lugUolSid, 


venga assicurata la solidità e la salubrità, non 
che rcuduti da per ogni dove accessibili i poz- 
zi e le aperture per il cavamunto. L'n affitto 
di tal natura è dunque personale ed esclusivo , 
e però non può essere ceduto. 

Siasi qualsivoglia la forza colla quale questa 
decisione è stata motivata , pure v’ incontro 
di talune difficoltà. La corte sembra trasformi la 
locazione di una cava in una locazione d’ ope- 
ra. Talché converrà diro , che si debba inten- 
der risoluta con la morte dell’ affittaiuolo ( art. 
1795fl6bl ). Farà d’ uopo dire elio essendo 
|>ersonale non passi agli eredi ! Ma questa con- 
clusione non é in contraddizione con lo scopo 
che si proponevano le parti ? Non è essa gra- 
vosa singolarmente all’ affittaiuolo , cui cale elio 
il suo diritto passi agli eredi , soprattutto per 
le anticipazioni che dovrà fare ? E se ò tras- 
messale , cioè non personale , perché non sa- 
rà cedibile , in mancanza di ogui convenziono 
o di leggi in contrariò? 

132. La facoltà di sublocare cessa ancora 
quando sia stata vietata nel contratto (5). 

Essa può essere interdetta in tutto o in par- 
to , e 1‘ articolo in disamina vuole che la clau- 
sola cho 1’ interdice sia sempre di rigore. 

Sedbndo 1’ antica giurisprudenza , non veniva 
sempre interpretata con la stessa serenità , nò 
pure si osservava scrupolosamente cho per gli 
affitti de’ beni rustici , poiché non coltivando 
ugualmente bene tutti i conduttori , era del- 
1’ interesse del proprietario non perdore quello 
che avea meritato la di lui fiducia. Ma per gli 
affitti dello case , era meno severa ; c Deni- 
zart (G) e Boùrjon (7) ne fanno a sapere , che 
secondo 1’ uso del Chatclet de Pari s , il locato- 
re non era ammesso ad agire giudiziariamente 
per la contravvenzione ed a domandare per 
conseguenza la risoluzione dell’ affitto , se non 
quando il pigionante sublocava interamente la 
casa , non già allorché por Sgravarsi di mag- 
gior peso ne concedeva in sublocazione una par- 
te. Come del pari si decideva , che allor quan- 
do erasi convenuto , che il pigionante non po- 
teva sublocare senza il consentimento del pro- 
prietario , costui non potea negare il suo con- 
senso quando gli si offriva un sublocatario ac- 
que idoneum (8). 

Il Codice civile si é mostrato più sovero in 
quanto all’ osservanza delle convenzioni. E fa 
d’uopo convenire che ciò porta alcune volte a 
risultamenti che mancano d’ equità. Ne avre- 
mo le pruovc all’istante, 

Intanto faremo osservare agli affittaiuoli , i 
quali possono prevedere che in seguito forse sa- 
ranno costretti ad esser rimossi forzatamente 

(5‘ To«lo dell’ articolo cho contentiamo. 

(6i Mail a loijer. Pothier , i»° 233. Mortili, Reperì., Affi Ito 
n°G. 

(7) T. 2, p. 2*. 

Pothier c Pciuiart, la.. c ii. 
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«lai godimento , essere del loro interesse non 
fare inserire negli affìtti che convengono la 
condizione pura e semplice di non potere sub- 
locare. Essa per i proprietarii avari e di mala 
fede è un mezzo onde carpire agli ailìttaiuoli, ob- 
bligati ad abbandonar 1’ effetto prima del termi- 
ne , una indennità per danni ed interessi. Sicché 
tu pigionante che togli in fitto una casa pel tuo al- 
loggio , e che ragioni imponenti ti costringono a 
cangiare di residenza , credi forse che offrendo al 
proprietario ( purché sia del novero di quelli che 
ho detto ) un altro pigionante , del pari buon pa- 
dre di famiglia , e che offra le medesime guaren- 
te , costui si contenti congedarti e stipulare il 
nuovo affìtto col tuo successore? Oh ! quanto t’in- 
ganni: egli ricuserà tutto fino a elio non gli avrai 
pagato una somma a titolo di danni ed interessi , 
non so per qual pregiudizio , che egli non soffre. 
Egli ti risponderà acremente : 0 dammi quello 
che ti cerco per la disdetta , ovvero contentati 
pagarmi tutte le pigioni fino al termine del tuo 
affitto. Tale sarà il linguaggio che parlerà, e per- 
chè tu avrai premura di finirla , ti assoggetterai 
a queste dure condizioni , ed il locatore s’ avrà 
il doppio vantaggio c di tenere appiggionata sen- 
z interruzione la casa , e di cavar profitto dal tuo 
accordo (1) ! ! 1 • 

> 133. Vediamo ora come va interpretata ed ese- 
guita sotto l'impero del Codice civile la proibizio- 
ne di sublocare. 

E primieramente abbiamo veduto nel n° 129 , 
che nel rapporto del sublocatore al sublocatario 
vuoisi mettere gran differenza tra il cedere ed il 
sublocare. Ma ve n’ ha riguardo al proprietario 
ed al subaffìttuale , od in altri termini , la proibi- 
zione di sublocare include la proibizione di cede- 
re f affitto e viceversa ? 

La prima parte della qnistionc non è difficile 
a risolversi. Chi proibisce il meno , proibisce il 
più. Or cedere il suo affitto è certo cosa di mag- 
gior momento che non è il sublocare. Dunque il 
proprietario che ha interdetto la facoltà di sublo- 
care , con maggior ragione ha interdetta quella 
di cedere f affitto (2). 

134. Ma non si è d’accordo inquanto al secon- 
do membro della quistione , che sta nel sapere , 
se la proibizione di cedere V affìtto , comprenda 
quella di poter sublocare. 

Una decisione della corte di Angers del27mar- 
zo 1817 si è pronunziata per la negativa (3). 

Non credo si possano opporre come contrarie a 
questa decisione quelle che hanno giudicato , che 
la proibizione di cedere il proprio affìtto in tutto o 

(I) V hanno molti esempli <li quota durata abusivo, ma 
clic trova fondo mento > almeno in diritto stretto , nel nostro 
articolo ( V. infr . , n. 137 ). 

('-) Duvergicr, t. l,n. 275. 

(3) Dallo*. Locazione pag. 923. Sirey. IS, 2, 233. 

(3) Parigi 28 agosto 1823 ( D., Locazione, png. 923, Sn«y 
23, 2, 106) 23 febbraio 1825 (D. t 25,2,208 ). 18 mano 1827, 
<I>., 27, 2, 33 ). 

(5 Decisione del 23 maggio 1817. ( S , 23.2. 62 ). Dallo* , 
Locazione p. 923 V. Repertorio di Marlin, Sublocazionc. 

(6) D., 29, 2, 1S2. 


in parte includa la proibizione di sublocare (4) ; 
imperciocché sublocare è cedere una parte det- 
1' affìtto , e trasferire nell’ altrui persona parte 
del diritto che ci è stato accordato ; onde ne 
seguita ( per dirlo cosi in passando ) , che non 
si può ammettere , con la corte di Amiens , 
che ceder l’ affìtto in tutto o in parte , non 
sia una condizione che colpisce la sublocazio- 
ne (5). 

Ma ciò che è più esplicito e perfettamente 
in opposizione colla decisione di Angers , di cui 
ho tenuto parola , è una decisione della corte 
di Parigi del 28 marzo 1829 , la quale, chiara- 
mente giudicò « che la proibizione di cedere 
» l’ affìtto include necessariamente quella di sub- 
ii locare in tutto o in parte (6) ». 

E questa corte rifermò la sua giurispruden- 
za con decisione del 6 maggio 1835 , renduta 
sull’ interpretazione di una condizione , in for- 
za della quale veniva proibito all’ aflìttaiuolo di 
ccVerc altrui il tuo diritto (7). 

In mezzo a tali opinioni divergenti , ò forza 
convenire che le decisioni rendute dai tribuna- 
li relativamente a queste specie di quistioni 
dipendono il più delle volte dalle circostanze e 
soprattutto dall’ intenzione presunta delle par- 
ti , che ha tanta forza da far piegare il senso 
grammaticale delle parole. 

Tuttavolta dirò in tesi generale , che la proi- 
bizione di sublocare è compresa , per il caso 
speciale, in quella di poter cedere 1’ affìtto. E 
vero che di sopra abbiamo dimostrato la diffe- 
renza che esiste tra queste due convenzioni (8) ; 
ma questa differenza non è di alcuna impor- 
tanza riguardo al locatore , cui poco calo che 
il cangiamento di persona si abbia piuttosto in 
forza di sublocazione, che di cessione. Quello cho 
è interessante per lui , il motivo che lo ha deter- 
minato a proibire di cedere , si è di non voler ve- 
dere occupati i fondi da affìttniuolo diverso da 
quello che egli ha prescelto (9). Questa intenzio- 
ne dunque è quella che debbe essere rispettata. 

135. Si è quistionato se sotto 1’ impero del 
Codice civile la proibizione di sublocare o di 
cedere il proprio diritto possa essere d’ impe- 
dimento alla sublocazione di una parte solamen- 
te della cosa. E ( ciò che parrà straordinario ) la 
corto di Brusselles decise , cho una condizione 
proibitiva a riguardo del tutto , non essendo ne- 
cessariamente applicabile a ciascuna delle sue par- 
ti , potea farsi godere l' aflìttaiuolo del diritto di 
sublocare in parte (10) ! La corte di Brusselles 
non ha veduto che essa intal modo richiamava in 

(7) s.,85.2. 305. 

(8) N. 129. 

(9) Agg. Durorgier , t.l.n. 376. Contea Dallo* Locazione 
pop. 926. Duranton Locazione * n 93. 

(10) Decisione del 17 luglio 1821. D., Locatone pag. 923. 
Contea Annona 22 giugno 1822 (D«, Locazione pag. 925. Si* 
pey 22, 2, 43 ). La rondinone che vieta al pigionante cubia- 
rara la casa non include quell a che non la posso, subaflittaro 
in parte ( 17 giugno 1821 , C. di Brusi. ; du B. 1S21 , - , 

j"°). 
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vigore la giurisprudenza dello Chàtelet , di cui 
abbiamo parlato nel n. 132, o che Pothier non 
spiegava se non perchè prima del Codice la 
proibizione di sublocare non mandavasi rigoro- 
samente ad esecuzione. Ma come giustilicare 
al presente una tale dottrina ? Como non ve- 
dervi una aperta violazione airart.l717fi563? 

Per altro, l’avviso adottato dalla corte di Brus- 
selles non è rimasto isolato. La corte reale di Pa- 
rigi l’ha riprodotto nelle considerazioni di una 
decisione senza giudicarla a fondo (1) e Duver- 
gier , seguace dell' antico diritto, ha creduto do- 
vervi dare la sua approvazione (2). 

136. Però , siasi qualsivoglia la severità con 
la quale il Codice prescrive 1’ applicazione del- 
la clausola proibitiva di sublocare, pur tuttavia 
non si potrebbe avvisare contravvenzione nel 
fatto di colui, che cessando di occupare perso- 
nalmente la casa, la facesse abitare da uu uo- 
mo di confidenza addetto al suo servizio.Imper- 
ciocchè reputasi che l'abiti egli stesso, allorché 
non vi tiene che domestici, i quali lo rappre- 
sentano (3). 

Il pigionante potrà, che che ne dica Duver- 
gior (4) , dare a prestito l’appartamento. E ciò 
formalmente venne riconosciuto da Cambacérès 
nella discussione al Consiglio di Stato dell’ art. 
1717fl563 (5); discussione' che non è stata te- 
nuta presente da questo autore. 

137. Vuoisi andare anche più innanzi o dire 
che la proibizione svanisco nel caso preveduto 
dall’ art. 2102fl971 , che ho sviluppato nel 
mio comentario de Privilegi e delle Ipoteche (6). 

138. Dovendosi la clausola proibitiva menare 
ad esecuzione rigorosamente , ne seguita ; 

1. ° Che l’aflìttaiuolo non può obbligare il pro- 
prietario o sciogliere l’aflitto , offrendogli una in- 
dennità per danni ed interessi (7) ; 

2. ° Che anche quando l’affittaiuolo offra un 
subafilttuale , padre di famiglia diligente e so 1- 
vibile , non può costringere il proprietario a d 
accettarlo, avendo quest’ ultimo un potere pu- 
ramente arbitrario di ricusarlo (8). 

139. La violazione della condizione proibiti- 
va autorizza il locatore a domandare lo scio- 
glimento dell’ affitto ( art. 1741 f 1387 e 1766 
f 1612) , ma non si effettua di pieno diritto; 
e fa mestieri che la risoluzione venga doman- 


data giudiziariamente secondo l'art. Ilfl4f 1137 
del Codice civile (9). Ed anche dalla corte di 
cassazione (10) venne giudicato che allorché 
prima della domanda , la sublocazione si fosse 
sciolta, e le cose fossero state rimesse nel pri- 
mo stato, senza che il proprietario |>otesse de- 
durre alcun pregiudizio occasionatogli dalla sub- 
locazione , non si dovesse accogliere 1’ azione 
di risoluzione (11); e ciò è stato del pari deciso 
con secondo arresto del 29 marzo 1837 dalla 
camera de’ricorsi (12). 

140. È vero che una decisione della corte di 
Colmar del 16 agosto 1816 sembra a prima 
vista contraria alla nostra proposizione (13). 
Ma relativamente a questa decisione vuoisi por 
mente alla circostanza , che la clausola risolu- 
tiva era espressa , siccome risulta dai motivi 
della sentenza del tribunale di prima istanza di 
Strasburgo. Ora, secondo la teorica esposta nel 
mio comentario della Vendita (14), è conosciu- 
to, che v’ ha grave differenza tra la clausola 
risolutiva espressa e quella tacita ; e che la 
prima opera di pieno diritto, mentre la seconda 
debbesi far valere in giudizio. 

Non ignoro che la corte reale non ha mo- 
tivato questo punto di diritto ; c che essa ha 
deciso in modo assoluto che l’art. 1717 f 1363 
non può concordarsi con 1’ art. 1184 f 1137 , 
poiché il primo prescrive che la condizione va- 
da eseguita a rigore , mentre il secondo modi- 
fica la risoluzione , stante la facoltà accordata 
al giudico di poter dare una dilazione onde a- 
dempiere all’obbligazione. Ma questi sono pessi- 
mi motivi messi a fondamento di una ottima 
decisione. L’art. 1184 f 1137 è generale, e di 
più si concorda bene coll’ art. 1717 f 1563. 
Imperciocché quest’ ultimo articolo non dice , 
che la risoluzione è di rigore , dice solo , che 
la proibizione è di rigore , il che è ben diffe- 
rente. In fatti supponiamo che il giudico ac- 
corda una dilazione onde adempiere 1’ obbliga- 
zione. Non sarà ragionevole il dire che la proi- 
bizione di sublocare sarà eseguita secondo la 
sua forma e tenore ? Non è forse per procu- 
rarne la stretta esecuzione , che il giudice ha 
aggiornato per poco la risoluzione *? Qual para- 
gone puossi fare tra questo rispetto scrupoloso 
del giudice per la convenzione proibitiva , coi 


Allorché in nn affitto»! h convenuto che il pigionante non 
potrà sublocare sotto pena di risolutone , si è incorili in que- 
sta pena sublocando la maggior parto della casa (25 mano 
1836, C. di Brus*. 1. du B., 1836, 2, 448). 

(1) 6 maggio 1835. Sirey, 33, 2. 503. 

(2) T. 1, n. 37 à. „ , „ 

(8j Bordeaux, 11 gennaio 1826 (D.* 26* % 16 ,• Quc»ta 
decisione renilo rcnduta sotto la presidensa di liavet (S«, 


26, 2, 103 ), 

(4) T. 1, n. 367. 

(S; Pone», t. 16, p. 236. Locrè, t. 7, p. 160. 

(6) T. l,n. 1£5. 

(7i Cassai. 26 febbraio 1812 (D., Loca.ione, p.923.Merlin, 
Repertorio, r. Sublocatone. Palais, Sirey ). t»ucsta specie 
*,ca delle circuì tanto lavorcvoli; f affitta molo diceva al pro- 


prietario: Subaffittate roi stesso se non Tolde ch’io sublochi, 
ed io tì pagherò la diUcrenia che potrà risultare tra il Cito 
che ne potrete cavare c quello ch’io avrei dovuto pagare. 
Altronde allegava plausibili ragioni por cui non poteva più 
abitare la ca>a. 

(8) V. di sopra secondo l’antico diritto, n. 132. Merlin, Re« 
pert. ▼. Affitto , §9, n. 6. Duvorgier, 1. 1, n. 369. 

(9’ Mio comentario dcl'a Vendita , n. 61. 

(10) 13 dicembre 1820. Sirey, 21, 1,319. Palaia, t.61, p« 
39. Dallo*, Locazione peg 92à. Duvergier* 1. 1. u. 570. 

(11) Arg. dogli art. 1741-}’1587 c 1766 , j*1612 < 

(12) Sirey, 37, 1, 614. 

)13; Dallo*, Locazione, p. 924. Sirey, 19, 2, 27» 

(1 4) Lo e, cù. 
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sotterfugi dell’ antica giurisprudenza , la qua- 
le (1) si è veduto elio sottileziava per renderla 
senza effetto, o per costringere il proprietario a 
tollerare la sublocazione 1 

Del rimanente, posso contrapporre ai motivi 
della decisione di Colmar, una decisione della 
corte di Lione del 16 novembre 1823 (2) mo- 
tivata assai accuratamente la quale non ostante 
la domanda di risoluzione, mantenne interamen- 
te nell' afiiUo un aflittaiuolo, il quale, avendo 
sublocato di buona fede e sapendolo il proprie- 
tario , sebbonc non avesse curato ottenere il 
suo consenso espresso , si offeriva pronto a 
metter fuora il subaffittuale e ad occupare egli 
stesso il fondo. Questa decisione è all’ intutto 
fondata sull’art. 1184 f 1137 del Codice civile, 
di cui ha fatto una giustissima applicazione e 
molto legale. 

141. Contro la domanda di risoluzione fon- 
data sulla non esecuzione della condizione proi- 
bitiva, può il convenuto elevare un motivo pe- 
• rentorio d' inamissibilità consistente nel consen- 
so prestato dal locatore per la sublocazione. 

Questo consenso può essere anteriore all’im- 
missionc in possesso del subaflìttualo* 

Può essere posteriore o contenere ratiGca (3). 

Può essere espresso. 

Da ultimo, può desumersi da atti indiretti 
che lo contengano tacitamente ma necessaria- 
mente, come allorché il proprietario ha ricevu- 
to sènza gravarsene la pigione o l’ estaglio dal 
/cessionario o subaflittuale. 

Quasi semrre la condizione proibitiva è con- 
ceputa in questi termini : « L' aflittaiuolo non 
potrà sublocare senza il consenso per iscritto 


del locatore ». Spesse fiate la condizione ha un 
valore precettivo assai rispettabile ; ma soven- 
ti ancora la condiziono contenuta nella scrittu- 
ra vi è apposta per abitudine; ed in varie cir- 
costanze si può dire con sicurezza e senza can- 
giare la intenzione delle parti, che non sia co- 
si di rigore cho un consenso verbale provato 
dell afiìttaiuolo mediante deposizioni orali soste- 
nute da un cominciamento di pruova per iscritto 
possa essere dichiarato bastevole per autorizza- 
re la sublocazionc. Ed in questi sensi ha giudi- 
cato la corte di Amiens con decisione del 7 
giugno 1838, la quale ha considerato, che nella 
specie sommessa al di lei giudizio , una tale 
condizione nulla aggiugueva alle legge riguar- 
dante la pruova delle convenzioni, e che j)crò 
essendovi un cominciamento di pruova per iscrit- 
to, la pruova orale del consenso era ammissi- 
bile. Il ricorso contro questa decisione venne ri- 
gettato, a mio rapporto, con arresto della corte 
di cassazione del 19 giugno 1839 , per la ra- 
gione, eh' era nelle attribuzioni supreme della 
corte reale decidere ,' se secondo la intenzione 
delle parti, la scrittura era un elemento sostan- 
ziale del consenso , o se essa era stata apposta 
siccome una condizione di puro stile (4). 

La stessa decisione di Amiens giudicò che in 
quest’ ultimo caso , il consenso j>otova essere 
provato mediante tutti i mezzi di pruova per- 
messi dalla legge e principalmente mercè un 
interrogatorio sopra fatti e circostanze. Questa 
decisione del pari meritò l’ approvaziono della 
corto suprema. Il mio rapporto relativo a questa 
decisione venne jmbblicato in gran parte nella 
collezione di Sirey (3). 


Articolo 1718fl564. 


Gli arlicòli del titolo del contratto di matrimonio e de' diritti rispettici de'conjugi , 
relativamente alle locazioni de’ beni delle donne maritate, sono applicabili alle locazioni 
de’ fieni dei minori. . 

SOMMARIO 


•42. Passaggio. Persone capaci di locare. 

*43. I.° De' minori e degl’ interdetti. Il loro tntorc 

può affittare. Limili io ebe è ristretta questa 
facoltà. 

144. Però il tutore non può togliere in fitto i beni del 
suo pupillo. 

143. 2.° Del minore emancipato. Egli può stipulare 
affitti; ma l'affiltaiuolo corre rischio ove per 
avventura gli faccia delle anticipazioni. 

146. Limiti ch’è d’uopo osservi l'emancipalo negli 

affitti che contratta. 

147. Il minore emancipato può togliere in locazione. 

Restrizione a questo diritto. 

(lì Sopra, n. 132. 

(2) D., 26, 2, 41 . S., 26, 2, 55. Palai» ». 78, p. $2$. 

(3; Duran tua, Locazione , n. 89. Duvergicr, ». I, a. 372, 


148. 3.° Dellepersone sommesse all' assistenza di un 

conzuiente giudiziario. 

149. 4.° Della donna maritata che ha riserbalo a sè 

l'amministrazione dc'propri beni. 

Può la donna maritata togliere in locazione 
senza l’autorizzazione del marito? 

130. K.° Degli immessi nel possesso provvisionale. 

151. 0.° Del marito in quanto risguarda i beni della 

moglie. 

1 52. Seguito. 

153. Seguito. 

134. Affitti fatti dal marito in frode degli eredi delia 
moglie. 

(4) Siroy, 39, 1, 462. 

(3, Loc. lit. 
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ÌS5 .*1° Dell usufruttuario. 

156.8° Del comprop rittario indiviso. DI colai che ha 
sulla cosa un diritto so/nmesso acoudizioue ri* 
sultiva. Rinvio. 

137. L'azione per riduzione di un affitto la (ui durata ec- 


cede il giusto termine, -si trasmette all' acqui - 
• rentc a titolo particolare, meno che non v' abbia 
rinunziato. 

158. Le persone capaci a poter contrattare affitti sono 
del pari capaci a domandare lo scioglimento. 


COMENTARIO 


142. L’art. 171 8f 1564 ci mena a tener paro- 
la di una parte importante dèi nostro subbietto ; 
•cioè a dire di quella che riguardale persone ca-* 

paci a poter contrattare locazioni di càsce di be- 
ni rustici. Di già nell’ art. 171 2+1558 vedemmo le 
regole applicabili agli affitti degli stabilimenti pub- 
blici, dei comuni e dello Stato. Rimane ora ad oc- 
cuparci delle altre persone la cui capacità è ri- 
stretta dal diritto civile. 

143. I minori c gl’ interdetti non possonone to- 
gliere riè concedere in locazione (1). Se eglino 
convengono affittisenza l'assistenza del loro tuto- 
re, questi atti saranno nulli ipsojure , secondo il 

' disposto dall’ art. 1124+1078 del Codice civile. 
Ho presentato gli argomenti di questa proposizio- 
ne nel mio coinentario della Yetulita (2). 

Il tutore solo ha la facoltà di concedere in lo- 
cazione l’immobile del suo pupillo. Il suo potere 
però non è illimitato, sondo dall'articolo in disa- 
minaristretto nc’tormini prescritti dagli art. 1429+ 
1400 e 1430+1401 , che esporremo nei nunieri 
151 e seguenti. 

‘ 144. Il tutore non può togliere in condizione i’ 
beni del minore, meno che il consigliodi famiglia 
non abbia autorizzato il tutore surrogato a farglie- 
ne l’ aflitto (3). . 

145. Siccome la facoltà diconvenire affitti è un 
semplice diritto di amministrazione, q che non si 
traduce in alienazione, ne seguita che il minore 
emancipato può stipulare affìtti che non eccedo- 
no 9 anni, senza l’assistenza del curatore (4). 

Vuoisi por mente però che sarebbevi pericolo 
per l’aftìttaiuolo pagargli anticipatamente le pigio- 
ni. Una tale anticipazione potrebbe essere consi- 
derata siccome prestito, cd il minore ricercando- 
lo farebbe più che un atto di amministrazione;5). 
Laonde l' allittaiuolo non dovrebbe pagare antici- 
patamente se non facendo intervenire il consiglio 
di. famiglia. 

140. Se il minore emancipato facesse affìtti, clic 
eccedano la durata di anni 9", sarebbero quésti 
riducibili secondo l’art. 1429+1400 dei Codice civi- 
leTConcordato collari.- 17 18+1504 che comcntiamo. 

Se contrattasse affìtto di beni rustici più di 3 
anni prima che terminassero gli affìtti correnti, 
c più di 2 anni, se trattasi di case , potrebbesi 
applicargli il disposto dall’ art. 1430+1401 del 
Codice civile? . 

Questa quistione fu sommessa all’ esame della 
corte di Nimes, con circostanze, utili a rivangare. 

- fi) Ari. 502+425, 450+373 C. c. 

I 2 N. ICC, 1-07. 

(3) Art. 450+373. 

(4) Art. 481+J04. 

IROPLONO 


Il 1 marzo 1815, Rovèrc, minore emancipato, 
assistito da sua madre, concede in affitto a Ter- 
rier e Chabcrt, per lo spazio di 9 anni, varii* 
immobili che rimaner si doveano liberi dall'an- 
tecedente' conduttore 5 anni e mezzo dopo. (ìli 
estagli furono, pagati anticipatamente per tutta 
la durata dell’ affitto. 

Di poi Rovère , pervenuto alla maggior età, 
vende gl’ immobili di che trattasi, sotfo condizio- 
ne che l’acquirente entrerebbe subito nel godimen- 
to, e per procurare la esecuzione di tale condizio- 
ne, a cui frapponeva ostacolo l’affitto del 1 mar- 
zo 1815, ne domanda Ja nullità. 

Trasanda il raccoglitore delle decisioni di fame* 
a sapere se l’affitto avea o pur no avuto un prin- 
cipio di esecuzione, ma vuoisi credere che no. 
perciocché questa circostanza avea tale importan- 
za che si sarebbe posta in vedutanella discussione. 

1 conduttori si opposero alla domanda di nullità 
pretendendo che l’art. 17 18f 1564 non riguardava 
che i tutori, e che dall’ art. 481+404 non poteva 
indursi, dover essere il diritto dell’ emancipato 
ristretto secondo Tari. 1430+1401? che era baste- 
vole non avesse il minore emancipato stipulati 
affìtti di durata maggiore di 9 anni* e che il loro 
non eccedeva questa durata. 

Si concepisce di leggieri quanto questo mezzo 
di difesa, fosse debole e pericoloso. L’art. 1718+ 
1564 è generale ed assoluto; esso fa gravitare in- 
distintamente le disposizioni degli art. 1429+1400 
e 1430+1401 su tutti gli affitti dei beni de’ mino- 
ri; ora di certo, il minore emancipato è compreso 
nel novero dei minori. 

Chi non comprende, che se fosse permesso al- 
1* emancipato stipulare nuovi affitti, senza atten- 
dere i termini stabiliti dall’ art. 1430+1401 , po- 
trebbe convenire due, tre serie di affìtti, che, an- 
ticipatamente, gli vieterebbero la disposizione dei 
.suoi beni, pervenuto che fosse alla maggiore età? 

Stante ciò, si intende che la nullità fu pronun- 
ziata dalla corte reale. La stia decisione in data 
del 12 giugno 1821 (6) è fondata sul motivo , che 
accordando al minore emancipatoli diritto di fa- 
re tutti gli atti chosonodi semplice amministra- 
zione, Y art. 481+404 lo pone nel luogo di coloro 
che prima amministravano i suoi beni , c però lo 
rende capace di fare solo quegli atti che e-si a- 
v.rebbero potuto consentire in di lui nome. 

147. il minore emancipato è persona capace 
per togliere in locazione. Per altro, se abusasse 

(5) Dr>ci.«iono «lolla Corto di Poiter», del 4 mano 1823 (Dal- 
lo*. tutela , p. 7 SO. col. I, a. 2; Lu 8" t. 27. p. 423 .. Arjf. . 
del/ art. 481+401. 

(3 Dallo», Tutelai p. 780, in S". ì. 27 p, 433. 
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di tale diritta; se con. ristretta fortuna , appigio- 
nasse un appartamento magnifico e dispendioso , 
sarebbe il caso di applicare il prescritto dall' art. 
484f407 del Codice civile. 

148. La facoltà di togliere e di concedere in lo- 
cazione appartiene a coloro i quali souo sottoposti 
alla vigilanza di un consulente giudiziario (1). 

149. La donna maritata può anche, senza fau- 
torizzazione del marito, convenire attuti di 9 an- 
ni per i beni di cui essa ha Y amministrazione (2); 
col potere di amministrare va sempre congiunto » 
come conseguenza, quello di concedere in locazione- 

La donna maritata e divisa dal marito può pren- 
dere in locazione, senza aver d’uopo di alcuna au- 
torizzazione (3). Ma non vuoisi dire lo stesso del- 
la donna non divisa: essa non potrebbe, senza au- 
torizzazione , stipulare obbligazione contenente 
un affitto di beni rustici. È vero die la locazione 
di una casa” necessaria all’alloggio rientra ne’limir 
ti dell' amministrazione domestica, e che in gene- 
rale la moglie reputasi mandataria del marito per 
lutti gli attiche non vanne oltre questo cerchio 
ristretto (4}; di talché se una donna maritata , 
lontana da suo marito, appigionasse per lei e la 
sua famiglia un appartamento, questa obbligazio- 
ne vorrebbesi riputare contratta per conto del 
marito e colla sua autorizzazione. Ciò nondimeno, 
dovrebbesi applicare questa presunzione con pru- 
denza e discernimento. Essa non dovrebbe ser- 
vire a proteggere atti capricciosi , locazioni di 
mobili troppo sontuosi ed appartamenti troppo 
magnifici e non rispondenti alla fortuna dei cou- 
•iugi. Se una donna maritata e non autorizzata si 
permettesse fare tali atti profittando della lonta- 
nanza del marito, non dovrebbesi per fermo in 
lei riconoscere Una mandataria tacita del ma- 
rito, od ii giudice potrebbe, tenute presenti le 
circostanze , far diritto alla domanda di nullità 
dell’ affitto. 

150. Coloro i quali sono immessi provvisoria- 
mente nel possesso de’ beni degli assenti i qua- 
li ai termini deli’ art. 12ofl31 del Codice •civi- 
le non ne hanno che la semplice amministra- 
zione ed il deposito , debbono ossenare negli 
affitti che fihno le prescrizioni degli art. 1429j- 
1400 e 1430fi401 (5). 

151. 11 marito che, secondo il dettato dell* art. 
142Sf 1399 del Codice civile, ha 1’ amministrazio- 
ne di tutt i beni propri della moglie, ha per con- 
seguenza il diritto di concederli in locazione solo e 
senza il di lei concorso. Ma il legislatore dovea 
prevedere il caso in che lo scioglimento del ma- 
trimonio o della comunione pone la moglie nel 

Art. sr.ftse C. e. 

12 Art 217+206, lU9f 14 13,1576^138# C- e, Duranton , 
dina Locazione, n. 33. 

,3) Arg dpi art. 1449+1413. 

4 Renne*, 3t) deccnihre 1813 c 21 prunaio 1814 ( Dallo* , 
A* tramenìo, p. 143, nota 1; in 8°, t- 20, p. 333 ). 

(5. D irergirr, t I, n. IO. Conira, Proudhon, UtufrMUo , 

I. I, n 54 . 

(C \ . TouUier, 1. 12, n, 403 e *eg. Durergier; Locazione . 
t In. 40. 
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possesso delle sue cose, e far nascere per lei l'in- 
teresse di amministrarle personalmente. Sicché 
era d’ uopo provvedere acciò il marito con 
prolungati affitti non avesse ristretto questo di- 
ritto di amministrazione ; come pure il legisla- 
tore dovea por inente agli interèssi degli credi 
della donna maritata , allorché per la morte di 
costei si fosse sciolta la comunione. Il potere 
del marito dunque dovea essere circoscritto , 
acciò questi ultimi non patissero danno da affitti 
di una durala esorbitante e soventi \oltc di una 
renditanonrispoiidente.Gìiart.l429fl400e 1430f * 
1401 hanno ristretto ne’ giusti confini il diritto del 
marito in quanto alle locazioni dei beni pertinen- 
ti alla moglie (fi). Italie loro disposizioni risulta qilel 
che segue : 

1° Gli affitti di 9 anni o di minor durala stipu- 
lati dal marito, senza anticipazioni, debbono esse- 
re eseguiti per l’ inteca loro durata, anche quan- 
do la comunione si sciogliesse prima che fosse 
giùnto il loro termine. 

' 2’ Se sono stali stipulati per un tempo mag- 
giore di 9 anni , non obbligano né la moglie , né 
i suoi eredi die pel solo tempo che rimane- a vol- 
gere , sia dal primo periodo di 9 anni ; se le 
parti ancora vi si trovano,' siar dal secondo e cosi 
successivamente; di maniera che il fittaiuolo non 
abbia se non il diritto di godere del fondo locato 
sino al compimctUo del periodo , nel quale si 
trova (71. 

• Del rimanente, bene si concepisce che la mo- 
glie ed i di Icicredi possono soltanto essere ammes- 
si a querelarsi della troppo luuga durata dell’affit- 
to. L’azione onde far ridurre Taffìtto alla durata 
legale è stata introdotta in loro favore (8). 

3' 1 Se il marito non ha atteso lo spirar dei ter- 
mini onde rinnovare glf affitti, la moglie od i suoi 
eredi non sono tenuti a rispettare senonche quel- 
li di tl anni o di minor durata, clic sono stati sii- . 
pillati tre anni prima di spirare l’affitto corrente 
trattandosi di beni rustici, e due anni prima di det- 
ta epoca, se sono case. E vuoisi notare che questi 
affitti sobo obbligatori, anche quando , avvenuto 

10 scioglimento della comunione, non avessero co- 
minciato ad eseguirsi. La legge ha voluto che fos- 
sero rispettati, poiché un diligente padre di fami- 
glia deve anticipatamente provvedere acciò i be- 
ni che amministra non restino senza conduttori o- 
pigionanti, e che operando cor questo spirito di 
preweggenza, il marito si è mostrato sollecito 
degl’ interessi che-erangli stati confidati (9). 

Ma se gli affitti sono stali fermati prima di que- 
sti tre o due anni, rimangono senza effetto , ec - 

>7) E «iecome »i reputa che nomino ignori la legge , nota 
ulte non potrebbe domandare danni ed intere**! dal marito 
a cauta di quota riduzione, »c a»n quando afone giunto 
motivo di credere e»*er lui proprietario de’ beni locati. e rhe 

11 marito, lo ««tue mantenuto in queto errore L 7, I>. tle 

juri 4 el Jacti if/nor. Proudhon, UtuJ'rutio t. 3,n. 1220, Toul- 
lior t. 12, n. 406. * 

i8) Duvergier. t. 1 , n. 41 . Zachariae, t. 3. p . 4, Cantra. Du- 
rauton, t. '4. n. 5H8, Cott.'rntio di matrimonio, n. 3JO. 
iVj Toù'lier, t. 12, n 410. 
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cetto però se, quando lo scioglimento della comu- 
nione ha luogo, non tròvinsi di già cominciati. In 
questo caso debbono essere osservati, fossero an- 
che fatti per un prezzo vile', purché però non si 
articolassero fatti di frode contro tale atto del- 
l' amministrazione maritale (1). 

152. Ciò in quanto alle locazioni di 9 anni e di 
minor durata. Se il marito poi ne avesse fatto per 
una durata maggiore 'di 9 anni anticipatamente, e 
fossero state seguite dalla immessione in posses- 
so del conduttore o del pigionante prima dello 
scioglimento della comunione, son dì avviso do- 
versi ridurre a 9 anni, secondo l’ art. 14’29f 1400, 
ed esser mestieri applicare a preferenza la re- 
gola di equità al riguardo proclamata dal dirit- 
to canonico: utile ab inutili separatur (2). È ve- 
ro che Proudhon insegna che gli affitti di che 
è parola non sono in modo alcuno obbligatori, 
anche quando si fossero cominciati ad escguirepri- 
ma di cessare V usufrutto , poiché la legge dà effet- 
to soltanto agli affitti anticipati di 9 anni o di mi- 
por tempo (3). Però questo è un argomento a con- 
trario, il quale parmi manchi di aggiustatezza. 
Quando un affitto, è eseguito, quando si sono allo- 
gati i mobili, vi è stato immessione in possesso.sta- 
bilimento, la legge prende in considerazione 1’ in- 
•tercsse del conduttore; poco le cale conoscere in 
qual’ epoca il diritto di lui sia nato; 1* esecuzione 
dell’ affitto è quella che la colpisce; l’affitto in tal 
caso non può andaro assimilato ad uno di quei 
contratti che per semplice formalità hàn luogo 
tra le parti, e di cui scopo è solo di nuocere 
ai terzi. Nel rincontro, I’ avvenimento ha prova- 
to che il marito Ira agito seriamente e che ere- 
dea tornasse utile l'affitto alla comunione , poi- 
ché ha immesso nel possesso dello stesso l’af- 
fìttaiuolo. L' esecuzione dunque cancella la da- 
ta del .contralto ; essa l’assimila ad un contrat- 
to fermato il giorno innanzi : e questa propo- 
sizione non solo è vera per gli affitti di 9 an- 
ni e di minor durata , ma è anche incontra- 
stabile per quelli che sono stati stipulati per piti 
lungo periodo di tempo ; imperciocché la forza 
della leggo riduccndoli a 9 anni , non è egli lo 
stesso come se si fossero fin da principio con- 
venuti per tale durala? 

153. Le disposizioni degli art. 1429fl400 e 
• 1430fl40l riguardano solo gli affitti de’ beni ru- 
stici e di quelli urbani. In quanto alle cose mo- 
bili che non sonò accessori, di un immobile , lo 
scioglimento della comunione le fa rientrare nel 
patrimonio della donna maritata o de' suoi eredi, 
e però 1’ affitto si trova risoluto per la nota mas- 
sima, resoluto jure danlis, resolvitur jus accipien- 
tis (4). E ciò che conferma qdfcsta verità si è che 
1' art. 1743flo89, che obbliga l’ acquirente a ri- 

a Arresto della corte di eassationc, del di M mano 182A 
ox. locazione, p. 909: in 8?. t. 19, p. 15). V affilio era 
ciato fatto per la metà di meno del vero e (taglio. 

(2i Dorami de Uallaoe, Dizionario di diritto canonico, »• 
Bail. 

(3, U ruf rutto, n . 213. 

(V, ProuJbon, Utuf rutto, n* 12IT. 
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spettare l’ affitto , è allogato sotto la rubrica 
delle regole comuni alle locazioni delle case e dei 
beni rustici. 

154. Del rimanente, gli affitti fatti dal marito 
ne’ termini degli art. 1429fl400 e - l430|14Ol 
possono essere sempre impugnati, ove per avven- 
tura fossero stati fatti in frode de'diritti della mo- 
glie o de’ suoi ered\ Tali sarebbero quelli stipula- 
ti a vii prezzo e mercè regalie prese dai condut- 
tori, senza il concorso della moglie. L’art. 10 del 
decreto del 6 novembre 1813 proibisce espressa- 
mente negli affitti de’ beni ecclesiastici la conven- 
zione di regalie, ed autorizza il successore del ti- 
tolare, che avesse ricevuto tal vantaggio, a poter 
domandare l’annullamento dell' affitto a contare 
dall’epoca della sua immessiontr in possesso , o 
esperimentare il regresso contro gli eredi del pre- 
cedente titolare ed anche contro il conduttore per 
esserne indennizzato. 

Queste disposizioni, che hanno un grande ca- 
rattere di saviezza, s’applicano naturalmente agli 
affitti fatti dal marito: prendendo le regalie, arre- 
ca danno alla moglie od agli eredi di lei , i quali 
avranno tanto di meno sull’estaglio. E però egli 
commette una frodo, >che deve andar riparata (5). 

Ma vuoisi por mente che il solo fatto della vil- 
tà del prezzo e della locazione anticipata non sa- 
rebbe bastevole a far presumere un dolo qualifì- 
pato (6). S’appartiene al tribunale vagliare le cir- 
costanze, per conoscere se il marito avesse volu- 
to speculare su di una malattia della moglie o la 
imminenza della sua mofte, e fare affitti abusivi 
nel fine di vantaggiare gl' interessi dell' affittaiuo- 
lo. É difficile poter stabilire regole a priori (7). 

155. L’usufruttuario, il quale ha un diritto di 
godere eguale a quello del proprietàrio, può an- 
che concedere in locazione (595|520 C. c.',o gli 
affitti òhe contrae sono obbligatori, non solo pel 
volgere della durata del suo usufrutto, ma ancora 
pel tempo posteriore alla cessazione del suo godi- 
mento, talché il proprietario diretto tra le cui ma- 
ni viene a consolidarsi l’usufrutto alla proprietà, 
è obbligato rispettarli sino a che terminano. An- 
dava altrimenti la cosa secondo 1* antica giurispru- 
denza, che teneva fermo alia massima che l’ affit- 
to terminava con l’usufrutto (8). Ma questo rigo- 
re si collegava ad un principio di diritto, che noi 
spiegheremo comentando l’art. 1743ttS89. 

E fu questa influenza dell’ affitto dell’ usufrut- 
tuario inverso il proprietario diretto, che determi- 
nò il legislatore a provvedere, onde nou fosse illi- 
mitato il potere del primo da aggravare nello av- 
venire il secondo. E però si prescrisse coll’ art. 
595f520 del Codice civile, doversi i’ usufruttua- 
rio uniformare, pel tempo in cui l’ affitto debb'es- 
sere rinnovato e per la sua durata, alle regole sta- 

{$) ProueOion, Utufr ., n. 1219. Toullier, 1. 12, ». 208. /ig - 
giungi Ferrièrea *ur Pari», «ri. Zi7, n. 18. 

(6) Supr., n. 151. Arrosto dell» curie di «ami, «lei dì 11 
mirto 182i ( n., Locazione, p. 909: iu 8 U , p. 15 ). 

(7) V. un esempio rapportato di Toullier, t. 12, », 20. 

(8; Copulile, Quett, 156. 
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bilitc poi marito relativamente ai beni della mo- 
glie. Noi le abbiamo esposte nei numeri 151 e se- 
guenti (f). 

150. Nel n° 100 ho -tenuto parola degli affitti 
fatti dà un comproprietario di una cosa indivisa, e 
da colui il quale ha sulla cosa un diritto sommes- 
so ad una condizione risolutiva. 

157. Generalmente su tutte le quistioni , che 
abbiamo passate in disamina , vuoisi fare una os- 
servazione, ed è che l’azione di riduzione degli af- 
fìtti di durata eccedente si trasmette agli acqui- 
renti, a titola particolare, degli immobili *su cui 
gravitano tali affitti , a meno che per etTetto di 
speciali condizioni contenute nel contratto di ac- 
quisto c nel quaderno di vendita non siansi ob- 
bligati a rispettarne nel godimento i conduttori fi- 
no all'estinzione compiuta del termine convenu- 
to (2). Del resto, una tale riyunzia non si presu- 
me di leggieri. Io generale, ed astrazion fati# da 
ogni qualsivoglia circostanza, la spmplice riserva 
di rispettare gli affitti, debbesi intendere solo di 
quelli legalmente fatti e ne’ giusti termini pre- 
scritti dal legislatore. Nè il contrario risulta dal 
l'arresto della corte di cassazione da me citato nel- 
la nota, il relatore, Laure» fece osservare aima-- 
gistrati, fra cui era ancor io, clic se la corte di 
cassazione potesse farsi ad interpetrare la condi- 
zione imposta all’ aggiudicatario , probabilmen- 


te non dividerebbe l’opinione della corte reale 
di Parigi ; la quale nella convenzione di dover 
ossèrvare gli affitti esistenti avea riconosciuto 
I’ obbligo di ratificarli anche iu quanto conteneva- 
no d’abusivo; ma conchiudeva che tale interpe- 
trazione di volontà, per viziosa che fosse, sfuggi- 
va alla censura della corte di cassazione , e 
che la corte reale era stata sovrana su questo pun- 
to. Questa considerazione decise la camera dei ri- 
corsi a rigettare il gravame. Io non la rinvengo re- 
gistrata nei repertori d'arresti; ma ne posso gua- 
rentire come giudice e testimone. 1’ autenticità. 

- 158.- Noi abbiamo discorso il novero.di coloro, 
i quali senza essere eglino medesimi proprietari , 
possono non pertanto concedere in locazione tra 
prescritti termini la cosa affidata alla loro ammi- 
nistrazione. Per una conseguenza naturale del lo- 
ro potere, queste persone possono congedare gli 
afìittaiuoli allorché terminano gli affitti; come di 
più hanno egualmente la capacità, sempre senza 
uscire dai limiti della loro amministrazione d’in- 
tentare 1’ azione di risoluzione contro gli aflilta- 
iuoli elicsi mostrano impuntuali (3). Metter futu- 
ra un cattivo conduttore per procurarsene uno più 
diligente c più solvibile , è amministrare da buon 
padre di famiglia. È conosciutissima quella regola 
di diritto dettata dalla ragionerò modo dissol rttrtV 
tur obligalioncs quo modo colligantur. 


Articolo 17i9fl565. 


• Il locatore è tenuta per la natura del contratto , e senza che vi bisogni aleyna speciale sti- 
pulazione, • 

1° di consegnare al fittaiuolo la cosa locata ; 

2° di mantenerla in istato da poter servire all’ uso per la quale fu locata ; 

3" di farne godere pacificamente il fìtta iuoio per tutto il tempo dell’ affitto. 


Articolo 1720+1566, 

• * 

Il locatore è tenuto a consegnare la cosa in buono stato di riparazione di ogni specie. Deve farvi, 
durante I’ affitto, tutte quelle riparazioni che sono necessarie, eccetto quelle che per uso sono a cari- 
co del fìttaiaolo. 
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*66. Quando reputasi averla presa nello statò in che rot- 
trovasi? 

*67. La tradizione si cHeUua a spese del locatore. Dove 
essa debbesi effettuare.’ Quid in fatto di 
lorazionedi mobili? • 

168. Dcl tempo della consegna. " * 

(69. .Azione dell’ afOttaiuolo per ottenere la consegna. 

Azione ex conducto. 

ITO. Carattere di quest'azione. 

*71. Seguito. 

172. Effetto della sentenza profferita sull’azione' con- 
duci!. 


(T dggiunyi, Proudhon, Usufrutto , n. 1122 e scg. 

!2) Arresto di rigetto (Cassai.), 3 aprile 1939, S., 39, 1,398. 

Allorché in un quaderno difendila è scritto dovergli acqui- 
renti rispettare gli aliitii che potessero esistere sui beni che 
dchbonsi vendere, e po'erc agire contro gli adìttaiuo'i nello 
su*. so modo come i venditori sarebbero tenuti di farlo, sema 


ioter ricorrere contro quello da cui hanno causa, gli aenui- 
■enti sono obbligati a rispettare anche una scrittura sotto fir- 
r>a prirata ( 29 marzo 1 93 7 C. di Urux.Jur. de Beige, 1 ? 38 . 2, 
• ( i'Jil.beig.J 

(3 Sttpr., ù. 108. 
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174 . 

173 . 


176 . 

177 . 

178 . 

179 . 

180 . 

181 . 

182 . 

183 . 

184 . 


De’tlanni ed interessi a reclamarsi dalcondullore. { 

Del caso in che la cosa non é nello stalo in cui era 
al tempo del contrattò. 

Il locatore deve mantenere la cosa in buono 6talo. 

Perché non sono a carico suo le riparazioni 
locative. 

L’ obbligazione di mantenere la cosa in buono sta- 
to s'applica non meno ai mobili che sgl'immobili. 

Ma I' aililtqiuolo non può pretendere dal locatore 
spese di lusso. 

Che s' intende di riparazioni locative? Riparazioni 
alle dighe, ai margini de' canali , ai ri- 
sciacqualoi. 

Spese per lo nettamento delle fosse. 

Lavori che sono piò di collivamenlo che di manu- 
tenzione. 

Di talune riparazioni locative negli affitti de’ ba- 
stimenti, de’mulini su battelli, ec. 

Quid de’mulini immobili?!! conduttore non é tenu- 
to alle riparazioni locative , quando sono 
cagionale da forza maggioreo da vetustà. 

Azioni ex condurlo del conduttore per ottenere 
. dal prupiictario le riparazioni. 

Il locatore deve assicurare al linaiuolo il pacifico 
godimento della cosa . Rinvio. 


485. Della molestia arrecata al godimento dell' afiitta- 
iuolo dallo stesso locatore. 

1° Allogando nella casa stabilimenti contrari alla 
morale o che turbano la tranquillità degli 
ofiiltaiuoli. 

186. 2° Gravando I’ immobile di servitù. 

187.3° Permettendosi di raccoglierei fruiti dell'immo- 
bile conceduto io locazione. 

18§. 4* Privando 1’ affitta iuo lo degli accessori della 
cosa, per esempio, dell' uso del cortile e dei 
comodi per segare le Icgìaa *z della facoltà di 
poter entrare in carrozza sotto il portone, cc. 

189. Seguito. 

190. Potrà il locatore privare il conduttore dell’ acces- 

sione avvenuta per causa di alluvione? 
Dissentimento da Polhier. 

191. La convenzione può autorizzare da parte del loca- 

tore taluni fatti personali. 

Concordamento di ciòcol prescritto dal l'art; 
1629fl475 del Codice civile , che in fatto dì 
vendila vuole non potersi il venditore scio- 
gliere dalla guarenlia dei suoi falli personali. 
Prova che I’ art. I62ilfl475 s'applica al con- 
tratto di locazione coinè al contratto di yen- 
* dita. 


COMENTARIO 


159. Il contratto di locazione impone al locato- Iprietario devo consegnare la masseria colla pa- 

I nlmwv nKlxlirtoitntii Jnlln n a li.Mn si. rilio il Info il finnA t IiaIIÌ/iaIIi i fori <ln iti n 


re taluno obbligazioni che sono della natura di 
questo contratto, talché non è d’uopo si conven- 
gano espressamente perchè vi sia tenuto. F(oi ve- 
dremo il quadro di queste obbligazioni andarsi 
svolgendo innanzi ai nostri sguardi, sia«nell’espo- 
sizione del nostro articolo, sia nel comentario de- 
gli articoli seguenti. 

La prima obbligazione del locatore è quella di 
consegnare ah’afiittaiuolo la cosa locata (f). 

Pothier (2) ed i redattori del Codice civile han- 
no detto che quest’ obbligazione è della natura del- 
la locazione. Ciò non è dir tutto; essa è dell’ es- 
senza del contratto di locazione dello cose. Im- 
perciocché, essendo essenziale in questa convenzio 
ne, che siavi, come dice lo stesso Pothier (3), un 
dato godimento od un certo uso d’una cosa , fa 
mestieri assolutamente che il proprietario effettui 
nello mani del conduttore questa consegna, senza 
la quale diverrebbe impossibile il diritto di godere 
160. La cosa dev’essero consegnata con tutti 
gli attuali accessori (4). Locata una casa, il pro- 
prietario è tenuto a consegnare al pigionante tut- 
te le dipendenze non escluse neU’aflittojla legnaia, 
i granai, il cortile, il vestibolo, le chiavi delle pòr- 
te interne ed esterne (5). 

Se trattasi di locazione di bene stabile, il pro- 
fi) Allorché, dietro bt «Umanità di pagamento dcH'osiaglio 
il conduttore convenuto eccepisco di non aver goduto , per 
eolpa del locatore, di una parte della cosa locata , e «tabili- 
»cc dei fatti per provare questa circostanza , il giudice non 
può condannarlo al pagamento prima di ammettere lapruova. 

Nòti potrebbe indurre da una lettera, che il conduttore 
avesse scritto per ottenere uua dilazione, che egli avesso vo 
luto rinunziarea tale eccezione. 

Un conduttore può reclamare direttamente contro il loca- 
tore i danni per la vnolestìa sofferta dngti aggiudicatari de- 
gli alberi che sono sul fondo, per aver eglino tralasciato di' 
abbatterli e tuonarli via, 27 maggio 1833. C- di Bruss. ; Jur 
de lielg. 1836, 2, U 2. ( A'rfrt. 


glia, il letame, il fieno, i botticella i vasi da vino, 
ec., che secondo l’uso de’luoghi si dannoal condut- 
tore per la coltivazione (6). Però il conduttore non 
avrà diritto di godere della casina destinata pei 
proprietario, dello fabbriche di lusso, de’ parchi 
e giardini- riservati per l’abitazione principale, de- 
gli alberi di alto fusto-, ec., ec. (7). Tutti questi 
oggetti di piacere sono estranei -al fine che si pro-^ 
poneva il linaiuolo nel togliere in-fittoil fondp{8). 

Se trattasi di un mulino o di una fabbrica , è 
d’uopo che l’affUtaiuolo sia messo in possesso del 
corso d’acqua che n’è il motore, delle macchino 
inservienti allo stabilimento , degli attrezzi (9) , 
ma non già delle provvisioni di che è fornita la 
fabbrica, oche sono state comprato acciò fosse 
sempro in movimento. Imperciocché questi ogget- 
ti non sono immobili per destinazione ed accessori 
necessari della fabbrica, siccome le macchine e 
gli attrezzi. Essi non sono compresi nell’ affìtto se 
non quando espressamente si è convenuto (10). ’ 
So trattasi di affìtto di una cosa mobile ( e mi 
sia permesso parlarne, comunque la rubrica del- 
la sezione comprenda solo le locazioni dello case 
e de’ fondi rustici ) (11), il locatore dandovi a nolo 
un cavallo, vo lo dovrà consegnare bardato e for- 
nito di tutto (12). 

2) N- 33 e 54, Locazione. 

3) Id.,n. 22. . .. 4 v.j* - . i U j » 

4) In/., n. 188 e icg. 

5) Pothier, n. 54. v -, 

(6) Iil., ibid. . 

(7Ì Ulpiano, I. 19, § 2, D. Loc. conci. 

Ih) Pothier, n. 279. Duvcrgicr, t. I , n. 355. 

(9) L’Ipinno, loe. eit. Proudhon, UtvJ ruttori. 3.n. IlSo. 

(10) Proudhon, n. 1143. Stipe., 8.3. 

(I l) Nuova pruota dilla cattiva cla«>i(ìcazione, ili cui !* ri 
forma di Itcgnaud è «tata cagione ( tupra.n. 102-103 '. 

(12) V. del rimanente il nuo Comentario deìla tendilo rt • 
Ittivameuie agli accessori della cosa. 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


UT 

Fa d’uopo notate nondimeno che qucst’obbli- 
gatione accessoria, la quale si congiunge a quella 
principale di consegnare, non è dell'essenza del 
contratto di locazione siccome quest' ultima; e pe- 
rò vi si può derogare con convenzione. Hate om- 
nia sic sunt accipienda, dice Ulpiano (1), nisi si 
quid aliud specialiter actum sit. 

161. Fra gli accessori de’ fondi' rustici conce- 
duti in affitto, i. conduttori hanno preteso alcuna 
volta doversi comprendere il diritto di caccia. Ma 
l'avviso comune degli scrittori e le decisioni delle 
corti (2) lo hanno loro ragionevolmente negato. 

Duranton (3) e Duvergicr (4) intanto hanno tol- 
to a difenderli, e quest’ultimo scrittore si giova 
di una consultazione di Filippo Dupin, inserita nel 
■ Journal des Conscillers municìpaux (5). Mi do a 
credere però che questi sforzi debbono rimanere 
infruttuosi. 

Non è già che si volessero far rivivere pregiu- 
dizi aristocratici, che consideravano la caccia sic- 
come un diritto onorifico riservato esclusivamen- 
te alla classe privilegiata (6). Non è sotto questo 
aspetto che io non l’includo nell’affitto. Nè dirò 
di vantaggio con i canonisti, che la caccia è un di- 
vertimento odioso, e che uerò fa mestieri vietar- 
' ne l’ esercizio per quanto o possibile a quelle per- 
sone che è uopo impieghino più utilmente le loro 
fatiche (7). Queste idee, tanto contrarie, dionore 
e di spregio oramai son viete. Al prc&entenonv’ha 
chi vi attacchi importanza. E però che noi disa- 
mineremo solo i principi del diritto, e per liberar- 
ci dalle prevenzioni che Duvergicr paventa rela- 
tivamente a questa quistionc, trasandiamo l’epo- 
ca feudale , e rimontiamo ai Romani per i quali 
la càccia non fu nò un piacere perverso nè un 
attributo onorifico. 

La caccia non è un frutto del fondo, dice il giu- 
reconsulto Giuliano. Venalionem , fructus funài 
negavit esse (8). È un frutto solamente quando, il 
fondo è destinato alla caccia, c la caccia ne co- 
stituisce la rendita principale, fitti fructus .funài 
ex venatione constet (9). Che se il proprietario non 
cava dalla caccia un prodotto netto annuale, so non 
vi fa la caccia che quando gli torna grado, la caccia 
‘ nouè più un frutto. È un piacere che si riserba; è 
un semplice diritto piacevole che non produce al- 
cun utile. Questa idea è espressa molto acconcia- 
mente da Duareno nel comentario su questa legge. 

« Computari venatio in fructu, si praedii fru- 
« ctus ex venatione constet, id est, si solitum est 
« ex praedio quotannis aliquid lucri confici. Et si 
« paterfamilias non habebat venationis rationem 

(li L. 19, § 2 , loc.Cond., 1 135. 

(2) Pararli, r° Caccia, n. 15. Tonili*#', t. 4, n. 19. Zacba. 
riae, t. S, p. 7, $ 366, nota J. Parigi, 19 marzo 1812 (S., 12, 
2. 52$, Dal. . Caccia, p. 42» e 431 ; in 8 J , t. 4, p. 26). Ange», 
lì agoito 1 826. (S., 27 .2, 4. D.,27.2,'6 . Cjmixiokc, 12 giugno 
182$ (S ,28, 1, $51, D., 9 8, 1, 282, Palaia, «.82, p. 313). 

( 3 Della Proprietà , n. 286. 

(1)T. I.a, 73. 

(5 2* anno, p. I. 

(6) V. Britlon, r* Caccia , n. 1 e 6. 

(7) Venatorea, diceva de Peculio, legihui et canonibua 
atri ; ojioti. . . decretimi dicit nnllum reua'.oraoi legibua fora 
aaoalvun... plenario dettai ab emui bone opere ... A ’tau te 


« in fructibus suis ; sed cum illi placuisset, ut fe- 
« re fit, tunc venabatur, in fructu esse non dico- 
« tur. Quia... voluptatis potius quam lucri causa 
« videbitur tenari (IO). » 

E siccome l’ usufruttuario gode de’ divertimen- 
ti nel modo stesso del proprietario (11), gode pa- 
rimente della caccia in tutt’ i casi preveduti di so- 
pra (12). Sia che produca una rendita utile , sia 
un semplice piacere, essa gli appartiene. 

Questa differenza tra il caso in che la caccia è 
redditizia e quello in che s’ esercita a piacere del 
proprietario, è sfuggita a Duvergiered agli avvo- 
cati distinti che hanno deliberato con lui la con- 
sultazione di cui ne ricorda un frammento. Que- 
sti giureconsulti credono aver fatto dare un gran 
passo alla quistione, provando « che la caccia es- 
v scudo di tal natura che può essere conceduta in 
« locazione, non è semplicemente ui) piacere, ma 
« un prodolto utile della proprietà». Farò lorono- 
tare che l’osservazione non è nuova ; essa rimon- 
ta a qualche secolo prima del regime feudale , e 
per quanto io sappia, non v’ha alcuno che a' nostri 
di si sia fatto a sostenere, essere la caccia un pu- 
ro obbietto di divertimento. Conveniamo che la 
caccia in taluni casi possa far sì che l’ immobile' 
s’avesse un prodotto maggiore di quello che non 
avrebbe senza di essa. Per eserripio, se fosse una 
conigliera abbondante di conigli, od un terreno so- 
do e sterile, ina talmente abbondante di caccia- 
gione da farne cavare un prodotto periodico ed an- 
nuale. « Si is ager, dice Cuiacio, sit saltuosus rei 
« monluosus et praeruptus ; si ager sit cunicula- 
« rius (13) ». Conveniamo che un affitto di questa 
natura d’ immobili, che non rendono altrochesel- 
vaggiume, darebbe al conduttore il diritto di ca- 
varne mercè la caccia l’unico emolumento che ha 
voluto assicurarsi. Ma noi sosteniamo, che l’affit- 
to di un fondo rustico o di tutt altro podere pro- 
duttivo, di cui la caccia non costituisce una ren- 
dita ordinaria, non trasferisca al conduttore il di- 
ritto di caccia. Sosteniamo , secondo le leggi ro- 
mane ed i cementatori, che in questo caso la caccia 
non è un frutto; che è una riserva piacevole , di 
che non vuoisi reputare il padrone aver voluto far 
cessione al conduttore. 

E in fatti che cosa è mai questo dirittó di gode- 
re, conferito dall’affitto di un fondo rustico al con- 
duttore? È il diritto di percepirei frutti, ildiritio 
di trar vantaggio da.tutti i prodotti utili della co- 
sa. Diciamo utilill Duvergicr non ci contraddirà ; 
giacché egli stesso ne conviene e l’espressione tra- 
vasi ne’ suoi scritti (14). Ora la caccia non è nè 

naturerai quia pcccQior era! ( De Syndicaiu, nel Trai. trat.,- 
t, 7, p. 228,11.40, 41,42). 

(8) Ù 26, D. Ve uturil.. 

\f>) Iitesia legge. 

(10) Lib. 4, cap. I, n. 8, p- 218. 

(11) Duareno, loc. cil. 

! 12) L.9, J 5, D. De utufruct , art. S97-J-522 C.c Proadhon, 
t.3, n. 1209,. 1.62, J), De utufruct. l)\ic*.nloa, Dtlla proprietà, 
.t. 4, n. 285. 

(13) Sulla legge 26, D. De uturit, Jìecit. to/emn. »ul libro 6 
di Giuliano, Ex minicio natali, 

(UjT. I, p. 67, u, 73. 
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un frutto nè un prodotto utile. A che titolo dun- 
que si troverebbe compresa nell’ affìtto? 

Senza dubbio il conduttóre profitta accessoria- 
mente di taluni favori, per esempio di alloggiare 
nelle casino, di usare de’comodi delia proprietà, di 
percorrere liberamente i fondi, ec. Ma la ragione 
di ciò è chiara. Queste sono concessioni fon- 
date su la forza delle cose ; sono corollari (lol- 
la sua obbligazione di coltivare da buon padre 
di famiglia la cosa, di conservarla in buono sta- 
to , di custodirla. È mestieri clic il proprieta- 
rio gli dia i mezzi onde aggiungere questo scopo. 
Ma la caccia non va compresa in questi van- 
taggi. Essa non ha alcuna relazione colle cose, 
di cui il conduttore sente assoluto bisogno per 
ottenere l’ intehto dell’ affitto ; essa è una gra- 
devole distrazione , un onesto modo di passare 
il tempo ozioso ; essa non ò di alpun giova- 
mento onde far valere e coltivare il fondo con- 
fidato alle mani industriose del coltivatore. 

Se mi. si opponga intanto, essere mestieri 
che il conduttore , nell'interesse di conservare 
le raccolte , distrugga gli animati nocivi, rispon- 
derò che niuno contrasta al conduttore questa 
facoltà , scritta a chiare lettere nella legge del 
28-30 aprile 1790 ( art. 15 ). Ma tra la caccia 
propriamente dotta , e la conservazione delle 
raccolte mercè la diminuzione della selvaggina 
che l’ insidia , la differenza è immensa , e tan- 
to più mi meraviglio, che Puvergier non l’ ab- 
bia trasveduta , mentre Dùranton , di cui egli 
non ha fatto che svolgere in massima parte gli 
argomenti, la riconosceva di buon grado e senza 
stare in forse (1). L’art. l u in fatti proibisce la cac- 
cia per un certo tempo delCanno\ al contrario l'art. 
15 autorizza in tutti i tempi la distruzione degli 
animali devastatori c del selvaggiumo dannoso per 
la grande sua abbondanza. Perchè ciò - ? Per la ra- 
gione che la caccia è ben distinta da questo dirit- 
to passaggiero c condizionale, accordato dall’ art. 
15 al conduttore; che la caccia si esercita , vuoi 
rhe siavi poca selvaggina, vuoi che siavene assai; 
che ha luogo principalmente nelle epoche dell'an- 
no in che la terra è spogliata de’suoiprodotti!!chc 
al contrario questa facoltà, accordata dall’ art. 15 
non può legittimare il suo esercizio , che sotto 
condizione di giustificare, che vi erano raccolte a 
preservare e sciami innumerevoli di animali che 
lè infestavano. 

Ecco quali sono i principi della legge del 1790 
che Duvergier, e prima di lui Dùranton, han con- 
siderato come favorevole al loro assunto. Dividerei 
il loro avviso se questa legge designasse implicita- 
mente o esplicitamente il conduttore tra lo perso- 
ne a cui il diritto di caccia, s’appartiene di pieno 
diritto. Ma niente di tutto ciò; che anzi si vedrà 
trovarsi piuttosto escluso formalmente, che vir- 
tualmente chiamato a profittarne! 

In fatti, quando il legislatore, distruggendo gli 
antichi privilegi, volle reintegrare la proprietà in 

l)T. i, n. 286. 

I) Proprietario ; Pottettore-,. Soatioghi * ttao&ì,,. tur 


quei diritti che la feudalità le avea tolto, comin- 
ciò col dichiarare nell’art. 3 del decreto. del di 11 
agosto 1789: a che ogni proprietario avrebbe il di- 
ritto di distruggere o di far distruggere solarne n- 
te sulle sue possessioni ogni specie di cacciagione , 
ec. ». In questo luogo si fa parola solo del pro- 
prietario; ma malgrado quello che si potrebbe ca- 
vare da questa legge contro le pretensioni dei con- 
duttori, io non me ne valgo; comprendo che nei 
momento in che il legislatore aboliva un privile- 
gio odioso, siasi limitato a icintegrare colui ch’era 
stato principalmente spogliato. 

Venne di poi la legge del 1790, la quale ordinò 
e restrinse il diritto di caccia. In questa il legisla- 
tore parla un linguaggio più preciso e calcolato. 
Tutte le sue espressioni voglionsi tenere in consi- 
derazione. Ebbene! nell’articolo l°che determina 
l’ epoche in che la caccia è permessa, si serve for- 
se di espressioni che permettano di estendere ai 
conduttori la sua disposizione? No; essa tien paro- 
la solo de’ proprietari possessori e delle loro terre 
non cA.'use!!! Per fermo, Duvergier e Dùranton 
converranno meco, che il conduttore non è nè 
proprietario nè possessore, e che le terre coltiva- 
te colle sue mani non sono sue proprie terre! ! 

Espressioni, equivalenti si leggono negli artico- 
li 13 e 14, che autorizzano in ogni tempo la cac- 
cia nelle proprietà chiuse, ne' laghi e stagni , nei 
boschi- e nelle foresto (2). 

Solo nell’ art. 15, che riguarda i mezzi ondo 
diminuire la grande abbondanza della cacciagione 
nell’ interesse delle raccolte, il legislatore per la 
prima volta aggiunge i conduttori ai proprietari 
ed ai possessori, e (si osservi attentamente] si ser- 
ve in questo caso di una particella accrescitiva, ia 
quale pruova meglio ancora che, negli articoli pre- 
cedenti , i conduttori erano lungi dal suo pensiere. 

* « È dei pari libero in tutti i tempi ai proprieta- 
« ri o possessori ed anche agli a/Jittaiuoli , ec.ec.>!!» 

Per certo questo ravvicinamento uon può es>e- 
ro più decisivo. A mio credere , basterebbe per 
far cessare laquistione. 

Duvergier però trasvede un’altra ragione di du- 
bitare nell' art. 1° dclla lcgge, il quale condanna 
colùi che ha cacciato senza permesso sul territo- 
rio altrui ad un’ammenda ip favore del proprieta- 
rio de' fhvtti . Non già, dice egli, in favore del 
proprietario del fondo, sibbene in favore del pro- 
prietario de frutti , cioè del conduttore. Ora che 
risulta da ciò? Che il proprietario stesso il qua- 
le cacciando avrà arrecato un danno al con- 
duttore, potrà da questo essere chiamato in 
giudizio per esserne indennizzato!! Che dopo il con- 
tratto la caccia è interdetta al proprietàrio!! Che 
se il proprietario non gode del diritto di caccia , 
questo diritto non può appartenere che al condut- 
tore, il quale solo non è rcs, onsabile del danno , 
poiché i frutti danneggiati sono cosa sua ! ! 

Questa argomentazione non mi sembra difficile 
a confutarsi. 

potiti tipm. Sviai l>otc\ie foretto 
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Primieramente, non so comprendere come que- 
st’articolo della legge del 1790, il quale punisce 
colti» che avrà cacciato sul territorio altrui , in 
ogni tempo , senza il consenso del padrone fos- 
se applicabile al proprietario che caccia sul proprio 
fondo , ed in tempo non proibito. 'Evidentemente 
gli è per dimenticanza Duvergier oppone questo 
articolo al proprietario. Il proprietario che, usan- 
do del suo diritto di caccia, fosse causa di undan- 
no alla raccolta del conduttore, sarebbe indubita- 
tamente obbligato ad indennizzarlo; ma per buo- 
na fede, non già in forza di azione dipendente dal- 
l'articolo 1° della legge del 1790. 

Del resto, so bene che il proprietario commet- 
te delitto cacciando sul proprio fondo in tempo 
proibito. (ìli è ancora l’articolo 1° che cosi stabili- 
sce; ma ir» questo caso non accorda alcuna ammen- 
da al proprietario de' frutti. Sarebbe stato porre in 
contrasto il proprietario e il conduttore, ed accen- 
dere il fuoco deila discordia in relazioni civili che 
fa d’uopo rimangano amiche. Il proprietario, cac- 
ciando in tempo diverso da quello legalmente per- 
messo , ò condannato all’ ammenda di 20 fran- 
chi in favore del comune. Pruova chiarissima 
che la legge correzionale si prende briga del con- 
duttore solo quando il fatto della caccia procede 
da uu estraneo non autorizzato; mai però quando 
ha origine dal proprietario. • 

Ma vi ha anche un altro punto di vista che fa 
tornare apèrti i vizi dell’ opinione che ci siamo 
fatti .a confutare. • 

Supponiamo che il proprietario e àcci sul mag- 
gese del fondo in tempo non proibito. Supponia- 
mo eh’ egli meni i suoi cani ed i suoi bracchie- 
ri su terre sode!!! Io dimando : il conduttore 
troverà, sia nella legge del 1790, sia altrove una 
disposizione che Io autorizzi a dire con Duvergier 
che il proprietario non ha il diritto di caccia? Poi- 
ché in fine qui non si presenta l’argomento cavato 
dal danno , mentre- non v' ha guasto di sorta !!! 

il gran vizio di tutti questi ragiongmenti, il cui 
germe Duvergier tolse da Duranton, consisto nel 
supporre che la caccia non si possa esercitare se 
non a spese del conduttore, che C6sa è una causa 
incessante di devastazioni per le raccolte ; che il' 
conduttore essendo dalla legge chiamato a trar 
profitto dalle indennità civili, cui il delitto dà luo- 
go, non tocca a lui inai di sopportarle ; c che 
però può cacciare impunemente, e la caccia ó po- 
sta fra i suoi attributi, siccome colui che è mag- 
giormente interessato a. farne un uso non abusivo 
e prudonte. Ma questi pensamenti mi paiono falsi 
ed inamissibili. 

Se la càccia fosse un diritto nocivo, la leggo non 
1’autori'zzercbbe in alcun caso. 

Se la permette sotto talune condizioni , è per 
aver riconosciuto in essa una conseguenza del di- 
ritto di proprietà all’intutto conciliabile colla con- 
servazione de’ frutti della terra tanto necessaria 
alle popolazioni. In fatti, non permette la caccia 

1 V I’ arroto della corte di cassazione , del 9 gennaio 

IS3$(D.,'38, J, 3CJ.) 


che in determinate epoche , allorché il suolo è 
spogliato delle sue raccolte, c quando non v’ ha 
pericolo alcuno per le messi (1). In questo mo- 
mento il conduttore non può temer niente dalia 
presenza del proprietario, il quale s’abbandona so- 
pra i suoi domini al divertimento della caccia ; c 
il’ altronde il proprietario non è il principale inte- 
ressato , acciò il suo fpndo sia preservato da de- 
vastazioni imprudenti ? 

Voi siete - colpiti da ciò che la legge accorda al 
conduttore una indennità contro il terzo il quale, 
andando a caccia , ha devastato il prodotto delle 
sue fatiche! Ma che si vuole i/idùrre da ciò contro 
il proprietà rio? Quale rapporto fra ’l diritto ad una 
indennità e quello privativo di caccia da cui vuoisi 
escludere il locatore? Dal perchè un estraneo non 
ha diritto di cacciare sul fondo, seguita forse che ' 
il conduttore solo ne possa trar profitto, non o- 
stantc che vi sia il proprietario ? 

Ora, vuoisi che andassimo più lungi facessimo 
una ampia concessione? Ebbene, concederemo (im- 
perciocché non vogliamo spinger oltre la contro- 
versia su di un punto inutile all’ attuale discussio- 
ne) concederemo dico , che il proprietario non 
possa prevalersi della legge del 1790 per far 
pifnire il conduttore , il quale usurpando i suoi 
diritti di proprietà , sia andato a caccia con 
pregiudizio de’ suoi piaceri ! Concederemo che il 
conduttore troverà la impunità nello art. 1° di 
questa legge, che gli attribuisce una parte del- 
1’ ammenda, c lasceremo ai nostri avversari con- 
chiudere confidentemente, che, essendo a lui ac- 
cordata ('indennità, fotte assurdo i2j fargliela paga- 
re. Alla nostra mente la quistione si presenta sot- 
to altro aspetto. Se la legge penale, di cui siamo 
poco solleciti, non è applicabile : se il conduttore 
non è soggetto ad una pena correzionale, rimarrà 
sempre a sapersi , se il proprietario non abbia 
contro lui T azione locali per costringerlo a non 
uscir fuori i limiti del contratto; per forzarlo a non 
esercitare un diritto che non gli é venuto virtual- 
mente trasferito dall' affìtto. Ridotta a tale la qui- 
stione, non v’ha da dubitare. Come .mai il condut- 
tore, cessionario di un diritto ai fruttied agli emo- 
lumenti utili del fondo, potrebbe rivendicare sen- 
za convenzione una cosa che non è nò un frutto 
nè un prodotto utile? 

Si vede dunque ehiaro !! la legge del 1700 non 
ha stabilito alcuna cosa che possa far considerare 
il conduttore di pieno diritto investito della facol- 
tà della caccia. Che anzi, pare che l ari. 15 riveli 
riguardo a lui una idea di esclusione. Finalmente 
1’ assieme delle disposizioni alloga in primo luogo 
il proprietario, e se essa tien parola del condut- 
tore , lo è solo riguardo alle indennità per i 
frutti danheggiati , giammai per attribuirgli 1' e- 
sercizio della caccia, o cangiare la condizione in 
clic è posto in forza del contratto rispetto al loca- 
tore. 

Dietro tutto ciò, non sarà por fermo chi voglia 

(2) Duranton , Proprietà, n 2S!». 
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dubitare doversi di molto restringere la proposi- 
zione di M. P. Dupin, cioè che il diritto di caccia 
è attribuito al jwssesso ed al godimento fondiate!!! 
Al possesso non lo contrasto, ma al godimento è 
voler tenere un linguaggio troppo assoluto.il godi- 
mento precario.il godimento a titolo d'usuario ( I ) 
ec. non potrebbero prevalersi, senza una cessio- 
ne chiara , evidente , di un diritto inerente alla 
proprietà ed al possesso. Che l' usufruttuario go- 
da senza convenzione della caccia , ciò è incluso 
nel suo diritto; poiché cumula nel suo godimento 
tutt’ i vantaggi utili o voluttuosi della proprietà. 
Che l’ cnfiteuta ed il supcrliciario’ protiltino dell'i- 
stesso favore, ciò ò conseguenza naturale del loro 
quasi-dominio ; ma non vuoisi trarre argomen- 
to, da queste maniere di godimento, elio restrin- 
gono tanto il diritto di proprietà, aj godimento del 
conduttore, che non possiede nè anche rispetto al 
padrone. Per tal modo onderebbero falsati rappor- 
ti civili ben distinti e si cadcrebbe nella confu- 
sione. 

162. Per altro, da questa conclusione , che io 
credo rimarrà sempre salda in giurisprudenza non 
dovrebbesi indurre che il conduttore non abbia il 
diritto di piatire innanzi [tribunali correzionali per 
delitti di caccia che i terzi potessero commettere 
sui fondi coltivati per le sue cure. Questo diritto è 
stato riconosciuto da un arresto della corte di cas- 
sazione , del 9 aprile 1836 (2) , arresto por- 
fettamento legale , il quale ha molto aggiusta- 
tamente considerato che il conduttore, turbato 
nel godimento de’ frutti da un terzo nón autoriz- 
zato, è parte interessata a reclamare nel 6e»so 
dell' art. 8 della legge del 1790, il quale accorda 
l'esperimento giudiziale non solo al pt-oprietario, 
ina anche alle altre parti interessate ,3). La giu- 
risprudenza non si era piegata dapprima a questa 
idea (4), ma io la credo di presento-stabilita mer- 
cè l’arresto «lei 9 aprile 1836. Di leggieri si com- 
prenderà che altra cosa è cacciare, altro impedire 
che un terzo vada a caccia, e che il diritto di cac- 
cia, può essere inibito al conduttore senza che nul- 
la possa inferirsonq contro questo diritto che ha 
di difendere le-sue raccolte , e di esperimentare 
giudiziariamente le sue racioni contro coloro i 
quali gli arrecano danrto (o). 

163. Le ragioni che ci han servito a risolvere la 
quistione, se la caccia sia un accessorio della cosa 
locata, vanno applicate alla pesca. Se la proprie- 
tà locata contenga degli stagni di cui la pesca for- 
ma una rendita, il conduttore indubitatamente ha 
il diritto di pescarvi. Gli è questo un frutto di cui 
1' affitto gli ha assicurato il godimento ; ma se il 
conduttore volesse pescare, ad esclusione del pro- 
prietario , nei corsi d’ acqua che traversano la 
proprietà, e di cui la pesca non è un ramo di ren- 
dita, son d’avviso, secondo la distinzione di Giulia- 
no (6), che non v’ avrebbe diritto. . 

(1) Art. 14 della legge del 1790. 

- (2) D., 36, 1.334. 

(3) Decidono simile, Anger* , 20 gennaio 1838 [ I>„ 88, 2, 

■ (4) Decisione <T Anger*, del 14 agosto 1826 ( D. , 2T, 2, 7 ). 
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Duvergier (7) oppone intanto nell’ interesse del 
conduttore, che i danni che gli occasionano la \ i- 
cinanza delle acque c le cure che è obbligato spen- 
dere per lo nettamento de’ ruscelli che scorrono 
sulla proprietà, per lo meno debbono essere com- 
pensate dai piccoli bendici della pesca. Alla mia 
volta rispondo, che i piccoli danni di che possono 
venir minacciate le raccolte stante la prossimità 
dell'acqua, sono d'ordinario calcolati precedente- 
mente nella fissazione del canone; oltreché i dan- 
ni di un anno possono venir compensati da’ bene- 
fici che l’ irrigazione può produrre in un altro. Se 
inondazioni imprevedute sopravvengono , se tra- 
sportano via il terreno, e con esso la metà della 
raccolta, il conduttore domanderà ed otterrà un 
escomputo sul canone (8 ,c la perdita graviterà sul 
padrone; se fa mestieri fare opere di nettamento, 
che non sono comprese nel novero delle ripara- 
zioni di manutenzione o di s|>cse di coltivazione , 
ordinate dall' amministrazione per la pubblica sa- 
lute e per la nettezza delle acqueto spese non on- 
deranno a carico del conduttore. Tali opere sono 
riputate straordinarie, e quando non vi hanno es- 
presse condizioni in contrario, non sono a carico 
del conduttore. 

Laonde torna chiaro che in quanto ad equità le 
ragioni si bilanciano, e eh’ è miglior partito tener 
fermo ai principi. . 

Bel resto, la quistione è assai meno importante 
di quella riguardante la caccia, ed è di tal natu- 
ra da non verificarsi allo spesso. Il diritto di pe- 
sca è meno curato, meno esclusivo di quello di 
caccia. Esso si esercita con meno ardore e passio- 
ne, e fa si che si sia più tollerante a suo riguardo. 
Talché rade volte sarà dato vedere il conduttore 
ed il proprietario contrastarsi i poveri prodotti 
della pesca, e la buona intelligenza si manterrà 
sempre tra questi mercè mutue concessioni. 

164. Nè basta elio il proprietario consegui ma- 
terialmcnto la cosa; è mestieri altresi che la con- 
segni in buono stato di riparazioni d’ ogni maniera 
( art. 1720flo66 ); talché possa servire all’ uso 
per cui è stata locata. In fatti, 1' art. 1719f 1565, 
n. 2,' prescrivendo che il proprietario mantenga la 
cosa in modo da presfarsi all’uso; dice abbastanza 
che delibasi trovare in tale stato allorché il con- 
duttore viene immesso nel possesso. 

Quindi, il proprietario che loca un mulino de- 
ve mettere le macine in istato di camminare ; i 
canali e le porte delle’ cateratte in istato di poter 
rispondere al loro uso. 

11 proprietario di una casa dee fare tutte le ope- 
re necessarie, onde sia abitabile , talché le fine- 
stre e le imposte chiudano bene. Inacqua non en- 
tri negli appartamenti , i cammini non fumighi- 
no, ec., ec. 

165. Però fa d’ uopo osservare che questa db- 
bligazione s’ appartiene al novero di quelle, cui è 

5; ‘dyg- Toulli®r, t. 4, n. 21, Brustolini 6 hotciuLto 1322 
( Da Po x, r. Caccia p. *40 in t.4, p. 3G ). 

(G)Supr. n. 161. 1 ,r ‘ 

7'T. 5, n. 75. 

8} Art, 1769-f-16l5 e *cg, 
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ji'Tine*?o derogare. Il pigionante adunque potrà 
convenire di togliere in locazione le case nello 
stato in che si ritrovano, salvo a lui di fare le ope- 
re convenienti. 

160. Reputasi che il fittaiuolo abbia tolto in lo- 
cazione i luoghi nello stato in che si ritrovano , 
quante volte si sia immesso nel godimento senza 
obbligare precedentemente il proprietario a far 
.scomparire le tracce di vetustà, o. le deteriorazio- 
ni da cui la cosa era depreziala. 

Non vorrebbesi però credere, che abbia rinun- 
ziato a domandare dal proprietario 1’ esecuzione 
dell’ art. 172011566, per ciò solo che quando ha 
visitato i luoghi per concludere il contratto , que- 
sti erano in cattivo stato (I); imperciocché prima 
di togliere in locazione, era d’uopo che avesse visi- 
tato i luoghi, e se ha conchiuso il contratto, senza 
esigere espressamente che il proprietario li met- 
tesse in buono stato, è perchè questa condizione 
era inutile, mentre la legge fa di pieno diritto gra- 
vitare questa obbligazione sul proprietario; spet- 
tava a quest’ ultimo il convenire, che intendeva 
derogare, per quanto gli riguardava, all’art. 1720f< 
4 566 (a). E ciò- si può anche indurre da quello chè 
Ulpiano dice nella legge 19,§ 2,D. Loc. condurti. 
Dopo avere enumerato taluni accessori della co- 
sa locata , come le macine , i pressoi , le botti , 
aggiunge: « Dalia utique colono esse praestanda 
et praelum, et trapetum intintela funibus : si mi- 
nus, doininum ea instruere debere : sed et prae- 
lum vitiatum , don.xnvm refi cere debere. » 

167. La tradizione si esegue a spese del locato- 
re (3). Essa si effettua nel luogo in cui la cosa si 
ritrovava allorché fu stipulato il contratto (4); ciò 
non ostante talune volte gli usi modificano questa 
regola. I noleggiatori di fiacre sono obbligati a me- 
nare le carrozzo innanzi la casa di colui che ne 
deve usare; i noleggiatori di mobili sono obbligati 
trasportarli a loro spese nella casa di colui con cui 
han convenuto (5). Tale è 1’ u9o generale ; però 
questa modificazióne ha solo luogo per la locazio- 

(1) La condizione, mercé la quale P affiliamolo dichiari di 
aver veduti ed esami nati i fondi che toglieva in locazione, e 
che «e ne chiamava contento, non dispensa che il locatore 
li dohba consegnare in buono «tato di riparazione. ( 9 mag- 
gio 1812, C. di Liegi; Dee. uot., t. 4, 1 p., p. 302 ), 

Il locatario non può sospendere l’esecuzione del precetto in- 
timato dal locatore per il pagamento de' fitti scaduti , ecce- 
pendo la mancanza di riparazioni, quando non abbia fatto 
prima a tal riguardo alcun reclamo, e che la di lui pretesa 
aia illiquida noneisondovi niego da parte del locatore. { 16 
apiilo 183*, C. di Brux., J.de Bolg.,1834, 2,374). (. Edit.belg .) 

(2) Duranton, Locazione , n. 61. 

(3; Art. 1608+1454 C- e. e mio Contentarlo della Fendilo, 
a. 288. Agg. Polhier, n. 55. 

(4) Art. 1609+1455 e mio Comeutario, a. 291. 

(5) Pothier, n. 57. 

(6) Mio Contentano della Vendita, a. 295. Pothier, n. 58. 

(7) Art. 1610+1456 e 1741+1587 C. c. Mio Contentano del- 
la Vendila, n. 293. Arresto della corto di cassazione del 7. 
novembre 1827 ( D., 28, 1, 15). Pothier. Locazione, n. 72. 

(8) Pothier, n. 68. Irfr., a. 501. 

(9) Pothier, n. 59. 

( 10) Pothier, Delle cote, J 2. 

Il) Nel mio Contentano della Vendita, N. 262, trovanti 
lo ragioni che spiegano quoata proposizione. Si rinverranno 
molti punii d' analogia tra la locuzione e la vendita, a que- 
st o come a molti altri riguardi. 

£ poiché rimando alle dottrino che ho esposto nella citata 


no de’mobilj; materia estranea alla nostra seziono. 

168.11 tempo del la consegna èdeterminato dalla 
convenzione, ovvero dall'uso de' luoghi, al quale è 
d’uopo che il locatore esattamente si uniformi. 

Se il contratto non determina alcuna epoca, il 
locatore deve adempire alla consegna tosto che 
ne viene richiesto (6). 

Mancando di adempiere a questa obbligazione, 
il locatario può domandare lo scioglimento dell’af- 
fitto una a’ danni cd interessi, se vi ha luogo (7). 

169. Può anche preferire di agire ond' essere 
immesso nel possesso. Ed in tal caso gli compete 
un' azione addimandata in diritto romano, aclio 
condurti , aclio ex conduclo , per costringere il lo- 
catore od idi lui eredi a consegnargli lanosa ma- 
nti militari (8). 

170. Questa azione una volta era puramente 
mobiliare, anche quando trattavasi dell’afiitto di 
un fondo. La ragione di ciò si era , che, secondo 
l’ antico diritto, l’ azione del conduttore non avea 
per oggetto di avere il fondo, ovvero un diritto 
sul fondo, ma solo quello di percepirne i frutti, i 
quali addivenivano in certa guisa mobili per effet- 
to della percezione che ne faceva (9 1 ; ed -in quan- 
to al pigionante di una casa, il quale nan percepi- 
sce i frutti, non era èonsiderato che siccome cre- 
ditore di un fatto, non già della casa: era solo cre- 
ditore del quanti interest in ea domo habilare ; il 
che facea egualmente noverare il suo diritta nella 
categoria de’ diritti mobiliari (10). 

Mi do a credere , che per ciò che riguarda gli 
affitti di case e di beni rustici, vada altrimenti in 
oggi la cosa per le ragioni esposte ne’ n. lieseg. 
Comprendo che questa assertiva urterà molte idee 
■ricevute, èssendo nuova aH'intutto. Ma quello che 
mi maraviglia si è che non sia più antica. E però 
prego il lettore di vagliare ponderatamente le mie 
ragioni. Son Sicuro non m’apporrà d’avventataggi- 
ne. Aggiungo ( sempre però contro l'opinione do- 
minante ) che l’ azione ex conduclo sembrami do- 
ver essere allogata tra le azioni miste( I l),posciachò 

opera, non debbo panar «otto zilenzio che Duvergier ( f.l, n. 
258) non conviene a riguardo della qualifica dianone mieta , 
che uua alla corte di cassazione, ho assegnata all'azione di con- 
segna del compratore. Però questo scrittore non ha assegna- 
ta alcuna ragione per convincermi di errore. Ora in che con- 
to vuoisi tenere una opinione, che non si studia farsi preva- 
lere colla fona della dimostrasione, che fa nascere de' dispa- 
reri soaza che ami scenderò nell'aringo? Duvergier si restrin- 
ge a dire essere senza fondamento quello che ho zostenuto , 
cioè non aver potuto Cerrò trasvedere un carattere puramen- 
te personale uell'asione di consegna intentata contro il ven- 
ditore, te non perchè avea obbliato che la proprietà ti tra- 
eferùce inforza del contralto. « Carré, dico Duvergier, non 
e ha detto alcun che , onde sì possa accusare di aver obbliato 
» o sconosciuto il principio deliatrasraissione della proprietà in 
» forza della vendita; egli non niega ai compratore addive- 
t nato proprietario i’mezsi di far valere il suo diritto contro 
■ i tersi per mosso d'un’azione reale; dice solo che l’aóionc tra 
b il venditore ed il compratore 4 personale , od in ciò pars 
s abbia ragiono. ■» % 

Bla non so persuadermi come Duvergier non abbia scortò 
la giustessa de’ miei rimproveri contro Carré in questa frase 
che egli si fa a difendere, s Sarà bastevole invocare la teorè- 
ti c a di Pothier,»econAo la quale ogni azione personale nasce 
» da un. diritto alla cosa (;u«adrens) conferito da uncontrat- 
i to. > ' 

Gli é adunqne, secondo Carro e Pothier, perché la vendita 
trasferisce soltanto ilj'u* ad rem , che questo contratto Aon 
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P alTitto secondo il Codice civile , ha il potere di , 
produrre iljiu* in re. 

171. Ciò che lo pruova evidentemente si è che, 
all’ opposto dell’ antico diritto, il cohduttore ed il 
pigionante possono intentare la loro azione contro 
il terzo detcntoro della cosa, mentre secondo i I 
principi della giurisprudenza anteriore al Codice , 
civile, l’azione andava solo intentata contro il lo- ! 
catore od i suoi eredi. Vedremo la pruova-di que- 
sta verità nel nostro comentario all’ art. 1743+ 
1589. Del resto, di già ci si è mostrata nelle di- 
sposizioni degli art. 1428+1399, 1429+1400 e 529+ 
452 del Codice civile, che autorizzano il condut- 
tore ed il pigionante a chiedere giudiziariamente 
la consegna delia cosa dalla donna maritata o dal 
semplice, proprietario sebbene a vesscrocontrattato 
direttamente col marito o coll’ usufruttuario. Pri- 
ma della promulgazione del Codice civile, quando 
l’ azione ex concludo era personale , ben si era 
compreso che il conduttore ed il pigioaante non jk>- 
tessero domandare la consegna della cosa dal sem- 
plice proprietario, il quale non avea seco loro con- 
trattato. Perciò non aveano azione alcunacontro di • 
lui; ma al presente la loro azione è espressamente 
autorizzata dalla legge 11! E perchè questo, se non 
per la ragione che l’ aflìtto attacca la cosa , che la 
segue in qualunque roano faccia passaggio ; che in 
somma è un diritto reale che può esperimentarsi 
contro qualsivoglia detentore? Del resto, queste 
idee riceveranno maggiori sviluppamenti nel co- 
raentario dell’ art. 1743+1589. 

172. La sentenza renduta sull’ azione ex corv- 
ducto equivale alla consegna, e nel caso di resisten- 
za a questa ordinanza giudiziale, il locatore può 
essere astretto manu militari (I). 

173. In quanto ai danni ed interessi che il lo- 
catario ed il conduttore possono ottenere , si nuò 
consultare il mio comentario dell’ art. 1611+1 *»57 
sotto il titolo della Vendita (2). 

174. L’azione ex conducto non solo ha luogo , 
allorché il locatario non ha effettuato la consegna 
della cosa, ma anche quando la cosa che si conse- 
gna non si trova integra e nello stesso stato in che 
era quando si stipulò il contratto (3). 

In questo caso 1’ aflittaiuolo, secondo le circo- 
stanze, può domandare una diminuzione del prez- 
zo ovvero lo scioglimento dell’ affitto (4). 

E se la mancanza avvenga per fatto del locatore, 
l’ affìttaiuolo potrà domandare i danni ed interessi. 


Però se l’impossibilità di eseguire una conse- 
gna compiuta provenga da forza maggiore, l’aflit- 
tuale potrà chiedere solamentè la diminuzione del 
prezzo ovvero lo scioglimento dell’affitto, ma non 
già i danni ed interessi (5;! 

175. Eseguita la consegna ed immesso nel pos- 
sesso I’ affìttaiuolo, il locatore ha un’ altra obbli- 
gazione, che la natura del contratto gl’ impone; e 
si è quella di mantenere la cosa in istato da poter 
servire all’oso per cui è stata locata, e farvi pel 
volgere della durata dell’ affitto tutte le riparazio- 

i ni che possono essere necessarie , eccetto quelle 
1 che per uso sono a carico del linaiuolo (6). 

| Nell’art. 1754+1600 vedremo quali siano ripu- 
tate riparazioni locative negli affitti delle case. 

. Queste sono a carico dell’ aflittaiuolo; esse riguar- 
i dano oggetti di bassa manutenzione. Ma se la con- 
dizione dei luoghi esige so ne facciano delle con- 
siderabili, acciò la cosa possa servire all'oggetto 
cui e destinata, il proprietario non vi si può de- 
negare. Questa regola è giusta. Il proprietario per- 
cepisce i frutti civili della cosa; è d’uopo ne sop- 
porti anche i pesi. E poiché in compenso di que- 
sti frutti che gli vengono pagatiha promesso al fil- 
iamolo il godimento della cosa, cosi è assolutamen- 
te necessario che la manutenga in modo che ri- 
sponda all' uso cui è addetta, e che procuri all' a r - 
fìttaiuolo questo godimento pieno ed intero, che è 
lo scopo del contratto di locazione. Or, torna chia- 
ro che non si adempirebbe ai contratto permetten- 
do che la cosa deteriorasse e divenisse incomoda 
per effetto di questo stato suo di deterioramento. 
Che se il proprietario non è obbligato alle riparazio- 
ni locative lo si è perchè credesi avessero luogo per 
colpa dell' aflittaiuolo o della di lui famiglia (7 . 

176. L’ obbligazione di mantenere la cosa in 
buono stato va applicata alla locazione de' mobili 
ed a quella degl’ immobili (8). Ho portato questa 
osservazione p et protestare contro le espressioni 
troppo risttettive della rubrica della sezione in di- 
samina (9). 

177. Del resto, raffittitale non sarebbe ascolta- 
to sé pretendesse che il proprietario gli debba pro- 
curare tutte le agiatezze ed i diletti, di che si cer- 
ca godere nella Vita confortable dell’epoca nostra, 
j Quello che si è detto riguarda solo la manutenzio- 
| ne della cosa nello stato in cui fera allorché il con- 
duttore ne ha preso il possesso, non già lo aggiun- 
zioni voluttuose od anche utili. Gliart. 1719+ 1565 


de»« ingenerare tra il compratore o il Tenditore te non un' a- 
«ione personale!!! Ora T'ha di più falso secondo il C. c. secon- 
do il quale la proprietà si trasferisce solo per effetto del con- 
tratto ! Qual massimo errore inmeare la dottrina di Pothier 
■otto l'impero del Codice, che no ha seguitata un' altra tutta 
opposta 11! . . 

' Laonde mi merariglio del rimprorero fattomi da Dnrer- 
gier, di nonarcr io compreso bene Carré. A! contrario mi son 
penetrato del di lui pensiero, cd ho messo in mostra un er- 
rore che cr* utile confutare. 

Dietro tutto ciò, non ignoro che Carré accorda un' axiono 
al compratore contro il terso detentore; ma questa é pruora 
maggiore dell’ inconseguenza di questo scrittore; il quale si 
fa a trarre dal Pothier talune deGniiioni antiquate e ripro- 
vate dal Codice cirilc. 

(I) Mio Comentario della Penderà, n. 293. Pothier applica 
questi principi alla locazione, a. 66. 


_ ( 2) N. 296 e seg.— 11 proprietario che di buona fede è ne!- 
l’ impossibiliti di menare ad esecuzione un affitto stipulato 
in suo nome, non i tenuto ai danni cd interessi, se non qua» 
do il conduttore giustifica di arer sofferto delle perdite, e «li 
esser rimasto senza di un guadagno che gli arrchbe procac- 
ciato 1 affitto , 23 marzo 1S08, C. di Brusi.; Deci*. not. 14, 
p. 18D! ). (Udit.bebj.) 

(3) Pothier Locazione. n. 74. 

Ì4) Arg. «Ioli art. I722f 1663. 

(51 Pothier, n. 74. 

(6) Art. 1719+ 1565 e 1720+1566. Gajo, 1. 25. $ 2, D. Lo*, 
cond. Egli dice esser causa «li risoluzione se il proprietario 
non accomoda le porte e le finestre molto danneggiate. 

(7j Pothier. n. 107, Jnfr., n. 585. 

(8) ld., n. 6. 

\9, Supr., n. 103. 
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c 1720fioG6 non tengono parola che delle ripe- 
razioni necessarie, acciò la cosa risponda all’ uso 
cui è addetta. 

178. L’ art. 175411600 , di cui parlavamo nel 
n° 175, ha particolareggiato quali siano le ripara- 
zioni Jocativ e negli aflitti delle case (1). Ma niuna 
disposizione del Codice ha determinato come deb- 
bono andare intese queste espressioni negli aflitti 
de’ beni rustici, delle fabbriche, de’ corsi d’ acqua, 
cc., ec. L' interpretazione ò d’uopo che supplisca 
ad un tale difetto. 

Secondo una distinzione molto antica nel diritto 
V hanno due specie di riparazioni; le grosse ripa- 
razioni c quelle di manutenzione ( art. 605f530 
C. c. ). Queste ultime si suddividono in ripara- 
zioni di grande e piccola manutenzione, addiman- 
date locative (2). Le riparazioni di grande manu- 
tenzione sono a carico del proprietario; 1’ articolo 
in parola di fatti è positivo a tal riguardo , poiché 
dopo aver dichiarato che il proprietario deve vum- 
tencrc la cosa in istato da poter servire all’uso cui 
è destinata, eccettua solo da quest’obbligazione le 
riparazioni di minuta manutenzione , cioè a dire 
le riparazioni locative. La regola quindi si è , che 
il peso delle riparazioni principali gravita sul 
proprietario. Ne abbiamo assegnatola ragione ai 
n" 175; l’uflittualc è obbligato solo alle riparazioni 
ili poco momento che si reputano occasionate da 
sua colpa presunta (3). 

Si è fatta quislione innanzi la corte reale di Nan- 
cy, se le riparazioni che far sidoveano al canale 
di una fabbrica per otturare le aperture ed i bu- 
chi che la natura del terreno a\ ca cagionati nel 
letto del corso d’acqua, siano riparazioni che an- 
dar debbano a carico del proprietario ovvero del 
conduttore. E con decisione del di 8 agosto 1831, 
alla base di moltissime circostanze cavate dalla 
natura delle deteriorazioni, dalle condizioni dell’af- 
fitto, dall’uso c dall’intenzione dèlie parti, venne 
giudicato clic il conduttore vi era tenuto. Il ricor- 
so contro questa decisione venne rigettato dalla 
corte suprema il 24 novembre 1832 (4). Però, co- 
me torna chiaro, questa decisione è piti di fatto 
che di diritto:essa lascia la quislione sttbjudice (5). 
È vero clic le circostanze, una alle usanze dei luoghi 
attestate dalle corti, spiegheranno sempre una in- 
fluenza dichiarata rispettabile dairart.l754flG00; 
ma in tesi generale, credo che non bisogna mo- 
strarsi tanto severo coH’aflìttaiuolo c che le ripa- 
razioni gravose andar debbano a carico del pro- 
prietario. Indubitatamente con giustizia si mette- 
ranno a car ico del conduttore taluni piccioli lavori 

(1) V. i particolari aggiunti agli csempt del Codice, n. Sai 
c tcg. 

(2) Trattato delle riparazioni, por Pialo, t. I p. 40. c. 8 
Legge delle costruzioni. Ver DosgodcU, pori. 2, p. 6. Prou- 
dhou, l'*nf rutto, t.3, n. 1(113. Rapporto dii Tripicr, in Dallo*. 
33, p. 1*2, cd in Sirey, 33, 1, 238, 

(3) Supr ., n. 175. etiii/V., o. 588, 

(1) Sirey, 33, 1, 23S. U., 33, 1. U2. 

(5; Durcrgicr ritiene •iue»t’ arredo siccome decitilo, t. 2, 
n. 103. 

(6 V. Desgodcls, Goupy e Lopagc ( Leggi di i ostruzione , 
pirt. 2, p. 161 o scg). 


necessari a mantenere i margini di un canale cd a 
preservare la diga di uno stagno , quando questi 
lavori vadano compresi ne’ doveri di sorveglianza, 
particolarmente imposti ad un conduttore di lun- 
ga durata; ma se trattasi d’opere considerabili, se 
il canale di un mulino, le dighe, lecatcratte sono 
gravemente danneggiate, come da brecce, frane , ■ 
rotture, ec.; se fa d’uopo togliere i terreni ac- 
cumulati o gli ammassi di sabbia e di melma clic 
forntansi sopra o sotto i mulini (6). a ndereblie tor- 
tamente applicato l’art. 1719fl565 condanna»-, 
dosi il conduttore a sopportare una tale spesa di 
manutenzione. Sarebbe lo stesso che invertire le 
condizioni e le obbligazioni (7). 

179. Duvergier. senza distinguere èd’awisochc 
il nettamento delle fosse ò un peso del condutto- 
re (8). Io credo nondimeno che questa proposizio- 
ne e troppo assoluta. 

Allorché le fosse, sono praticate nel fondo per 
chiuderlo e difenderlo , o per facilitare lo scolo 
delle acque piovane, il nettamento fa parte de’la- 
vori di coltivazione e di conservazione delle rac- 
coltè; è opera questa clic vuoisi fare dal condutto- 
re, soprattutto se è costume praticare questo net- 
tamento in un tempo clic non eccede quello della 
durata dell’aflìtto (9). Per altrospessissimo avvie- 
ne, che ne’ paesi paludosi c di maremme talune fos- 
se si praticano a guisa di emissari per dare scolo 
ad acque mal sane e bonificare la contrada. Le 
fosse che servono di condotto a queste acquo sta- 
gnanti si riempiono presto di loto, ed il nettamen- 
to allora è richiesto c comandato dall’ interesse 
della salubrità piuttosto clic da un bisogno di col- 
tivazione. In tal caso sono d’avviso che il condut- 
tore possa ripetere le spese di nettamento dal 
proprietario. Ed è ciò che si pratica in quelle con- 
trade, ove i molti pantani hanno costretto la po- 
polazione a guarentirsi dalla funesta influenza del- 
le acque stagnanti mercè opere artificiali (10). 

180.11 conduttore deve mettere nel novero del- 
le opere che derivano dalla sua obbligazione di col- 
tivare e di raccogliere i frutti, quelle che riguar- 
dano la manutenzione delle siepi.de’ pali, de’ pres- 
soi, delle tino, dell’ aia delle biade, della cura di 
distruggere i bruchi, ec. (11). 

Del rimanente si seguirà 1* avvertenza di Po- 
lli ier, che rimanda agli usi locali per i casi svaria- 
ti che si possono presentare (12). Lo stesso fa 
f art. 1754fl600 perla locazione delle case. 

181 . Allorché l’ affitto riguarda un obbictto mo- 
bile, come so fosse un mulino, uno stabilimento di 
bagni su battelli, un bastimento, cc., il noleggia- 

* * 

(7) Delibo aggiungere «ho Dcigodott c Goupy ti portano fi- 
no a deridere che in generalo le riparazioni delle dighe e lo 
eititpamcnto dell e erbe , che cretcono nell’ acqua c elio allen- 
lano il corso delle acque, tono tpcto da sopportarsi dal prò— 
priet&rio. 

(8) T. I, n. 10*. 

(9, Pothicr, Locazione , a .Ìli . V. Oi/V.,n.669ci ritorno sopra. 

(10) dgg. A rg. dell’ art. 1756+1602. 

(11) Murile, Manuale de’ proprietari , n, 516. Vaudorò, Di- 
ritto turale. t.’2, n. SS i, 53*, 538, 588. DuTergicr,t.2, n, 103. 
V. »>{//•• nel n. COSI altri particolari. 

ll-V .V«W. 
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tore difficilmente può esimersi dall’ obbligazione 
di calefatare questi mobili; e ciò si può assimilare 
al riattamento delle mura di un editicio, fino al- 
I* altezza di un metro (1); come sarebbe anche a 
carico suo spalmarne di catrame il pavimento ed 
il ponte, poiché questo tien luogo delle riparazioni 
locative de’pavimenti e de'mattoui dello caraere(2). 

182. Desgodets, Goupy e Lepage (3) si son dati 
a particolari pratici delle riparazioni locative dei 
mulini. V’ hanno a tal riguardo usi speciali dipen- 
denti da talune circostanze particolari, soprattutto 
dalle obbligazioni più rigorose imposte al conduttore 
in proporzione della lunga durata ordinaria degli 
affitti de’ mulini.Quiudi si è uso allogare tra le ri- 
parazioni locative quelle che fa d'uopo fare alle 
palizzate, alle ruote, alle cateratte (4), alle gome- 
ne, ai verricelli, ai pali di ferro, allo ceste onde 
prendere il grano ed a tutti gli altri oggetti mobili 
inservienti al lavoro del mulino; e ciò ancorché il 
conduttore potesse opporre, che la deteriorazione 
già derivata dall’uso naturale della cosa. 

Debbo notare però, che questi usi non sono ge- 
nerali, eccetto per quel che riguardano l’ obbliga- 
zione* del conduttore di riparare le conseguenze del 
deperimento verificato durante il volgere del suo 
affitto. Dalla corte reale di Nancy venne renduta 
una decisione, di cui non ricordo la data, collaquale 
si sentenziò che un mugnaio non era responsabile 
del consumo di una macina di pietra, di cui sonerà 
solo servito secondo la destinazione della cosa (5). 

Se trattasi di mulini ad acqua, il conduttore è 
responsabile di tutt’ i danni che soffrir possono i 
battelli da cui vengono sostenuti i mulini. Ed il ri- 
gore è tale da non far riguardare siccome forza 
maggiore le perdite occasionate dalla caduta di 
copiose acque o di scioglimento di ghiaccio , dalla 
rottura delle gomene, dallo investimento o da ur- 
to di due battelli, ec., ec. Questi sono accidenti 
che accadono ogni anno, contro i quali il condut- 
tore ha potuto premunirsi prendendo di talune 
precauzioni, e facendosi dare dei piuoli per ante- 
murale dal proprietario. Considerasi la rottura per 
effetto dei diacci nella stessa guisa dell’incendio. 
Supponegi la colpa fino a che il conduttore non 
provi che non ne abbia alcuna (G). 

Ne’ mulini a vento il conduttore è obbligato a 
riparare i danni prodotti dal vento, so si pruova 
eh’ egli abbia trascurato di girare il mulino per 
evitare l’ accidente. 

Lo ripeto, queste regole si sono tolte dagli auto- 
ri che ho citato e dagli usi seguiti nelle contrade 

(1} Art. l754f 1600. 

(2) I stesso articolo. /fyj. Proudhon, Uttif rutto, t. 3, n. 1728. 

(3) Leggi di cottruzioni, parte 2, p. 1G1 e seg. 

(<) Agg. Bourges 21 aprile 1819 (Dallo*, Location», p. 934 
in t>°, t- 19, p. 45. ). 

(•>} Arg- dall* esempio citato e dalle autorità ricordate nel 
saio Comentario della Vendita , n. 738. 

io. Vedi n.36J « 364 e a. 222 c 342> 

m Pan. 2, p. 1. | 

(xl Injr,, n. 888. 

19) Ben inteso chev'ha forza maggiore solo quando non T'ha 
colpi, da parlo delialGitualo. h\fr., n.222, 342,363, 364,861. 

L afùttuale può ricusarsi al pagamento delle prgtouiscadu- 


rette dall’antica costumanza di Parigi ; è tradizio- 
ne d’ usi, diceva Desgodets (7): esse però sono de- 
gne di essere tenute presenti, perchè attestate da 
uomini di somma esperienza e che l'hanno osser- 
vate nella loro annosa pratica; sono del pari addi- 
venute di - stile negli affitti de’ mulini stipulati 
nelle contrado di cui è parola. 

Però fa d’uopo usarne con precauzione allorché 
si tratta di affitti altrove convenuti ; ed in tutt’ i 
casi in che si vorrebbe far gravitare sul condutto- 
re presunzioni o tacite convenzioni che non s’ ac- 
cordano coi principi generali. Fa d’ uopo non ob- 
bliare che ad eccezione di condizioni formali ed 
usi bene verificati, l’art. 1755fl60i, eco de’prin- 
cipl goncrali, libera il conduttore dall’ obbligo del- 
le riparazioni locative, nel caso di vetustà (8) e di 
forza maggiore (9). 

183. Allorquando il proprietario non adempie 
all’ obbligazione di riparare la cosa, il conduttore 
ha contro lui un’azione, branca dell’azione ex 
coiulucto. Se il locatore citato non conviene sulle 
deteriorazioni, il giudiceordiua lavisita sopra luo- 
go, e se si trovano esistenti, condanna il proprie- 
tario a farle in un dato tempo, classo il quale , il 
conduttore lo potrà fare a sue spese, e prelevarne 
l’ ammontare dalle pigioni che glideve; ed ove non 
gliene debba, dovrà essere fatto indenne delle sue 
anticipazioni dal proprietario (10). 

Se le deteriorazioni fossero (li tal fatta da impe- 
dire la coltivazione ovvero l’uso della casa, il con- 
duttore che non avesse i mezzi onde anticipare le 
spese delle riparazioni, potrebbe domandare con- 
tro il proprietario la risoluzione del contratto , se 
costui non si pouga in grado di adempiere alla sua 
obbligazione (11). 

184. Nò basta che il proprietario consegni la co- 
sa e procuri al conduttore un godimento materiale 
rispondente all’uso stabilito nel contratto; fa me- 
stieri del pari che per tutto il volgere dell’ affìtto 
gliene assicuri il pacifico godimento. 

Lo impedimento può provenire dq quattro cagioni: 

l w Da forza maggiore. E noi ce ne occuperemo 
comentando 1’ art. i722floG8. 

2° Da vizi o difetti occulti della cosarqucsto ca- 
so è specialmente preveduto dall’ art. 1721fl5G7. 

3° Da pretese clova.te dai terzi sulla cosa. Que- 
sto sarà il suggettodeì comcntario degli art.l725f 
1571, 1720fl572, 1727fl573. 

4° Dal fatto finalmente dello stesso locatore , il 
quale mancando alla leggo del contratto, molesta 
il conduttore nel suo libero godimento. Gli art. 

to od impedire gli effetti di un sequestro fatto a carico tuo, op- 
ponendo l'eccezione di mancanza di riparazioni, soprattutto 
allorché lo pigioni sono esigibili anticipatamente; ed il già- 
dice è tenuto ad ammettete questa pruova, prima di giudica- 
re sulla validità del sequestro. Si può presumere che il loca- 
tore abbia conosciuto bastantemento che doveansi fare delle 
riparazioni, ed essere stato messo in mora dalla citazione a 
lui fatta dal locatario sul precetto e fondata sulla mancanza , 
di riparazioni f 16 novembre 1831, C. di Brusi.-. G. dol XI.V 
scc., 1832,3, (0) In tento contrario ; 24 nl< 4>g*° 1332, C. di 
Liegi, J. de B. 18M, 2, 374. lEdit. belg.) 

(IO; Potliicr, u. 108. 

DM*. 
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17*23 (l)f 1569 c 172fc-fT570 toccano alcuni punti 
che si riferiscono a questa quarta causa. Qui c’in- 
tratterremo di tutto quello che non viene da essi 
contemplato. 

185. Il locatore può turbare il godimento del 
pigionante permettendo che nella casa, di cui que- 
st’ ultimo abita una parte, fossero allogati stabili- 
menti contrari alla morale, od alla salate, od alla 
tranquillità della di lui famiglia. 

Se, per esempio, io occupo nella casa di Fran- 
cesco un appartamento al primo piano, e questi ne 
appigioni un altro quarto per casa di giuoco , an- 
corché fosse autorizzato dalla polizia, è certo che 
la vicinanza sarà tanto incomoda e pericolosa , 
che io potrei dimandare la risoluzione dell’ affitto 
ed i danni ed interessi. Ciò venne giudicato dalla 
corte di Parigi con decisione del d 1 11 marzo 1826, 
cui debbono far plauso tutti gli amatori de’ buoni 
costumi (2). 

Lo stesso andrebbo detto se la locazione fosse 
fatta per un lupanare; se contro l’ usanza de’ pre- 
cedenti locatori, il proprietario aprisse la casa a 
riunioni tumultuose, come se fossero pubblici bal- 
li, caffè; ovvero vi allogasse una casa locanda, una 
officina od una stazione di vetture pubbliche ; se 
vi situasse laboratori insalubri. 

18(5. Sarebbe medesimamente una molestia ar- 
recata dal proprietario al godimento deH’aflìtta- 
iuolo, se gravasse l’ immobile di servitù di vedu- 
ta, di stillicidio, di passaggio, che non esistevano 
prima dell’affitto e che fossero una cagione inces- 
sante d’ incomodi (3.1 ; se chiudesse finestre che 
davano aria al pigionante, luce o veduta (4). Gli 
è turbare il possesso dell’ affittaiuolo il renderglie- 
lo meno comodo (5). 

187. Il locatore non meno arrecherebbe pregiu- 
dizio al godimento se, concedendo in locazione un 
fondo rustico, vi mandasse a pascere il suo bestia- 
me; se avendo locato una vigna, un orto , si per- 
mettesse di coglierne, se non interamente, in par- 
te i frutti senza L’assentimento del* conduttore. 

188. E siccome l’obbligo di consegnare la cosa 
trae seco quello di consegnarla una a’suoi accesso- 
ri, segue che violerebbesi la legge del contratto 
dal proprietario, il quale si facesse a privare l’ af- 
fittaiuolo dell’ uso di questi accessori (6). 

Quindi nelle case dove vi sono de’ cortili il pi- 
gionante ha il diritto di depositarvi le sue legna da 
bruciare, ed ivi farle spaccare e segare prima di 
metterle nella sua legnaia; il proprietario è tenu- 
to a tollerare questo uso naturale della cosa; egli 
non può dolersene sotto pretesto che ciò gli arre- 
ca danno. Dovrebbe non concedere in fitto la sua 
casa, quando vuol conservare la sua libertà. 

Il pigionante ha del pari l’uso del portone (7). 
Può anche entrare in vettura nel vestibolo , e 
farlo aprire alle persone che vengono a visitarlo 

(1) ltt/r.., n. 241. 

(2) Dall.. 26, 2, 213. Sirey, 26, 2, 286. 

(3) Polhier, n. 76. 

(4) Domai, 1. 1, t. 4, *c* ( 3, n.6.Durcrgicr, t.l,n.309 ./n/r., 
n. 243. 

(3^ Pothier, a. "6. 


in carrozza. E questo è stato giudicato con deci- 
sione della corte di Parigi del 4 marzo 1828 (8). 

189. Una quistione interessante venne giudicata 
dalla corte reale dell’ isola Bourbon. Jacqqemain 
e Burdet erano rimasti aggiudicatari dell’ affìtto 
del dazio sulle bevande. Tempo appresso lo Stato 
credè utile sopprimere gl’impiegati incaricati di 
verificare le frodi. Gii affittuali allora domanda- 
rono lo scioglimento dell’ affìtto per molestia ‘ca- 
gionata dal fatto personale del locatore; ma la cor- 
te reale fu d’avviso, che togliendosi gl’ impiegati, 
non si era violato il contratto, e la corte di cassa- 
zione rigettò il ricorso con arresto del 16 dicem- 
bre 1828 (9) , sulla considerazione che - la corte 
non aveva se non valutato le convenzioni e gli atti. 

I fatti di questa causa , singolarmente ristretti 
nelle compilazioni d’ arresti, non mi sono noti in 
guisa da essere nel easo di dar fuora la mia opi- 
nione se abbia o pur no ben giudicato la corte rea- 
le di Bourbon la quale forse si spiega mediante ta- 
lune circostanze che ignoro.hnpertantomi sembra 
che per equità escludendo ogni punto particolare 
di fatto, i conduttori dovettero per certo far calcolo 
per lo eserciziodel loro affìtto sul concorso degl’im- 
piegati della regia; che questi funzionari incaricati 
di reprimere le frodi erano i loro naturali ausiliari, 
e che però tutt’ i profitti dell’ affìtto scomparivano 
da che le frodi rimane vano senza repressione: que- 
st’avvenimento prodotto dal fatto del governo , 
ch’era nello stesso tempo il locatore, non poteva 
non influire sulla condizione delle parti. 

190. L’ alluvione che si forma volgendo la dura- 
ta dell' affìtto, essendo un accessorio della cosa , 
debbe essere ugualmente lasciata all’affittuale, ac- 
ciò ne tragga profitto. Pothier era d’avviso con- 
trario e confutava Carroccio, alla cui opinione ci 
accomodiamo. 11 conduttore, diceva Pothier (IO), 
ha il solo diritto di godere quello che gli è stato lo- 
cato; ora T alluvione non vi ha potuto essere com- 
presa, poiché non per anche esisteva. È vero che 
nel contratto di vendita l’aumento appartiene al 
compratore; mala ragionesièchedopoil contrat- 
to la cosa rimane a suo rischio. NelcontraAto di lo- 
cazione però la cosa è a rischio del proprie- 
tario. 

Questo raziociniodi Pothier sembrami non mol- 
to concludente. Non è già colla quistione del peri- 
colo che va risoluta la difficoltà; bensì coi principi 
dell’accessione, che immodesimando l’ alluvione 
alla cosa, non permette di separamela. La pruova 
che la quistione di perdita 6ia estranea al punto di 
diritto che disaminiamo, si ò che nella materia 
delle ipoteche il diritto del creditore si estende al- 
l’alluvione ( art. 2133f2019 ), sebbene, ciò non 
pertanto, il debitore sia obbligato di dare un sup- 
plemento d’ ipoteca allorché la cosa ipotecata sia 
perita in tutto o in parte ( art. 2l31f2017 ). La 

(6 Supr. t n. 160, 

171 Bourge», 24 aprile 1828. D., 29, 2, 139, 

(8) D., 28.2, 96. 

(9\ Dall.. 29, 1, 65. 

(10 N. 278. 
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considerazione del pericolo della cosa non ha dun- 
que alcuna influenza sull’ estensione del diritto del 
creditore, e questa estensione si giustifica unica- 
mente per le regole del diritto d’ accessione. Per- 
chè dovrebbe andare altrimenti la cosa nel con trat- 
to di locazione? Perchè sarebbe permesso di se- 
parare 1' accessorio dal principale? 

Son d’avviso dunque con Duranton (11, non po- 
tere il proprietario impedire che il conduttore c- 
stenda il suo godimento fin sull'alluvione. Ma non 
vorrei aggiungerò a questo diritto una condizione 
che taluni scrittori V hanno apposta (2). Cioè che 
l’estaglio dovrebbesi accrescere proporzionatamen- 
te ai benefìci che offre l’alluvione. Vedremo più 
appresso che gli avvenimenti fortunati clic aumen- 
tano i lucri del conduttore contro ogni speranza , 
non sono cagioni per fare accrescere il prezzo del- 
l'affitto (3). Perchè dunque Duvergier , il quale 
parimente è di quest’avviso, pretende che l'allu- 
vione sia pel conduttore cagione di aumento di e- 
staglio? 

191. Facciamo ritorno alla guarentia che deve 
il locatore pc’suoi fatti personali.Abbiamo detto in 
quali casi ed in quale misurala natura del contrat- 
to obbliga il locatore a darla. Ma le convenzioni 
delle parti possono restringere e modificare que- 
st’ obbligazione. Niuna cosa s’ opporrebbeche egli 
si riservasse il diritto d'introdurre nella casa pro- 
fessioni incomode e di gravare 1’ abitazione di ta- 
lune servitù spiacevoli, di cogliere pel suo consu- 
mo frutti dalla vigna o dal giardino conceduto in 
locazione (4); di restringere il godimento dell’ af- 
fìttaiuolo su taluni accessori, ed interdirgli 1’ uso 
di taluni altri. Potrebbe del pari convenire nel 
contratto, che potrà far cessare l’ affìtto occupan- 
do egli stesso il locale, vendendo il fondo affittato 
( art. 1743fl589), distruggendo la casa per ri- 
costruirne un' altra, ec., ec. 

La validità di queste stipulazioni ha fatto si che 
un moderno autore (5) avesse domandato* a sè stes- 
so, so la locazione non differisse dalla vendita in 
ciò che la locazione autorizza il locatore a sottrar- 
si alla guarentia derivante dal fatto suo , quando- 
ché la vendita non tollera una tale convenzione 
( art. 1628fl474). 

Ma il dubbio di questo scrittore , a mio credere 
nasce da una confusione d' idee. La regola del- 
1’ art. 1628fl474, siccome da noi altrove è stata 
interpretata (6) , s’applica non meno al contratto 
di locazione che a quello di vendita. Essa è rela- 
tiva alla necessità di mantenere la buona* fede nei 
contratti, all’ obbligazione di una dello parti di non 
molestare l' altra con atti ingiusti e contrari alle 
sue promesse. 

Le condizioni la cui legalità è stata da noi te- 
sté riconosciuta non fanno obiezione a questa so- 
luzione; è vero che tutte convengono per autoriz- 
zare da parte del locatore fatti personali posterio- 

(I ) Locazione, n. 81 . Le ras ragioni non tono pcrCettamon— 
lo stono. 

(|) Cbardon DelTollutùme , n. 157. Durergior, t.l, n.365. 
(8) a. 239 «240. * * 


ri al contratto; è vero ancora che abbiamo detto 
nel nostro comentario dell’ art. 1629fi475 che 
quest’articolo proibisce principalmente la conven- 
zione, mercè la quale il compratore rinunziasse 
alla guarentia dovuta dal venditore per ilfattosuo 
posteriore alla vendita. Ma la ragione dà chiaro a 
vedere che nell’art. 1629fl475 si tratta di fatti 
posteriori soltanto che fossero incontraddizione del- 
le obbligazioni stabilite nel contratto, non già di 
quelli che avessero avuto tassativamente e speci- 
ficatamente, fin dal principio, l’approvazione del- 
le parti, c fossero stati contemplati nella conven- 
zione. Quindi, per esempio, il venditore, e ciò ò 
riconosciuto, può far sciogliere la vendita eserci- 
tando il patto di ricompra, sebbene questo sia un 
fatto posteriore alla vendita ; ma questo fatto ò 
escluso, poiché trae origine da una condizione in- 
tegrale della convenzione. É del pari riconosciuto 
potersi il venditore riservare sulla cosa venduta 
un diritto di servitù, un peso, sebbene l’ esercizio 
della servitù e l’uso del peso si avverassero soltan- 
to mercè fatti posteriori al contratto. Perchè que- 
sto? Perchè esse sono restrizioni convenzionali , 
che fin daL principio hanno tolto alla cosa vendu- 
ta qualcho sua parte integrante; sono riserve che 
i fanno che la cosa non sia venduta per intero, ma 
j sibbene spogliata di tale o tale altro attributo. E 

E ro il compratore non può di -ciò muover quere- 
poichè non soffre alcuna molestia. Il venditore 
godendo quello che si ha riservato, non viola le sue 
promesse ; non vi è luogo a guarentia, mentre con- 
segna la cosa come l’ ha promessa. 

Ebbene! vuoisi dir lo stesso delle condizioni del- 
l’ affìtto., elio poco fa abbiamo discorso. So il loca- 
tore riservasi di rientrare nella casa appigionata 
per abitare egli stesso, od anche abbatterla per ri- 
costruirla, è questa una condizione risolutiva ap- 
posta ab initio al contratto, e lecita siccome ogni 
altra condizione risolutiva che non si apponga ai 
buoni costumi. Se il locatore riserbasi il godimen- 
to di taluni frutti: od il diritto di stabilire alcuno 
servitù incomode, l’introduzione ne’ locali conce- 
I duti in locazione di professioni tumultuoso ed inde- 
centi, vuoisi dire che il godimento che ha voluto 
j procurarsi l’affìttaiuolo non è stato-un godimento 
' pieno e perfetto; vuoisi dire che la cosa che ha for- 
mato l’ obbietto della locazione è stata a suo ri- 
guardo limitata da restrizioni , che egli ha cono- 
sciute ed accettate. In tutti questi casi svariati , 
j 1'aflittaiuolo non soffre molestia ed il locatore gli 
consegna quello che gli ha promesso e nulla di piu. 

Ma se il conduttore volesse con fatti posteriori 
al contratto disfare quello a che si ò obbligato al- 
lora l’art. 1629f 1475 verrebbe a presentarsi eoa 
quella forza che gli trasfonde la buona fede; allora 
ia stipulazione mercè la quale il locatóre si fosse 
sottratto anticipatamente ed in modo goneralealla 
responsabilità de’ propri suoi fatti, sarebbe impu- 
ta Pothicr, n. 75. 

(8) Durergicr, t. |, n. 3 12- 

(8, Mio Comentario della Fendila, a. *17, 
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guata come nulla ; allora il conduttore potrebbe 
domandargli una guarentia non meno necessaria 
nel contratto di locazione che in quello di vendita; 
allora Analmente farebbe cancellare fatti tendenti 
a distruggere la convenzione o ad impedirne l’adem- 
pimento! 

Laonde supponiamo che nell’ affìtto di una casa 
si sia convenuto, che il locatore non si obblighi a 
dare alcuna guarentia , nemmeno quella che ri- 
guardar possa i suoi fatti e l'adempimento delle sue 
promesse in generale. Penso che una tale conven- 
zione non gli attribuisca la facoltà di poter espel- 
lere l* affìttualc prima de’ termini convenuti nel 
contratto, sotto le viste che vuole egli abitare la 
casa o cangiarne la forma. L’ obbligazione di far 
godere il pigionante, obbligazione tanto chiara e 
formale, non verrà distrutta dalla stipulazione di 
non guarentia, stipulazione vaga,indefìnita, e che 
fa rimanere incerti i fatti e. le promesse di cui il 
locatore volea riservarsi la libertà. Spettava a 
lui, locatore, precisarli prima con maggior esat- 
tezza. In quanto al pigionante si reputa che non 
abbia voluto dipendere dall' arbitrio del locatore 
e dai capricci della sua volontà. . . 


Vanamente opporrebbe il locatore essere all' in- 
tutto lecito il fatto che vuole imporre al pigionan- 
te. Ciò non monta; non essendo stato espressamen- 
te riservato dalla convenzione, non potrebbe esse- 
re protetto da una condizione, la cui.generalità ne 
snerva l'efficacia. Può credersi mai phe il vendito- 
re, il quale avesse stipulato una simile condizione, 
potesse quindi prevalersene per venire ad eserci- 
tare sul fondo venduto atti di servitù , diritti di 
passaggio, ec.?No indubitatamente: avrebbe certo 
un bel dire che questi fatti non contengono in sè 
nulla di contrario alla legge, che avrebbe potuto 
riserbarsene l’ esercizio mercè una espressa con- 
dizione! Olisi risponderà, alla guida dell’art. 1628f 
1V74, che questa condizione espressa nonesiste, o 
che non può venir supplita dalla condizione gene- 
rale ed equivoca di non guarentia di fatti perso- 
nali ignoti cd impreveduti. Or, la medesima ri- 
sposta potrà dirigersi al locatore con ugual forza 
ed uguale successo. Non con riserve ingannevoli 
per la loro estensione e con stipulazioni misterio- 
se, le quali nulla dicono per dir troppo, può alcuno 
liberarsi dalle obbligazioni comandate dalla natura 
dei contratti c dalla buonafede ! 


Articolo 172 lf 1567. 


Il fittaiuolo debbo essere garantito per tutti quei vizi o difetti della cosa locata , che ne impedi 
scono l’uso, quantunque il locatore gli avesse ignorati nel tempo del contratto, 
tic dà tali vizi o difetti ne risulti qualche danno al Attaiuolo, il locatore è tenuto a farlo indenne. 
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192. Della guarentia derivante dai vizio diretti della 
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193. (1 locatore deve la gonrentia, sia ebe abbia o no co- 
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durante il volgere dell' afiitto. 
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ed interessi. 

201. Caso in che gli si possono dimandare. 


COMENT ARIO. 


192. Abbiamo veduto nei numeri precedenti 
siccome il locatore* simile in ciò al venditore, deb- 
ba guarentire l’ affìttuale dalle molestie che venir 
gli possono dai fatti 6uoi personali. Qui continuia- 
mo a camminare su le vie del contratto di vendi- 
ta : V art. 1721flo67 richiamerà la nostra at- 
tenzione sui vizi o difetti occulti , che forma- 
no il suggetto degli art. lG41fi487 e seguenti 
del Codice civile. 

193. La disposizione deH’art. 1721fl567 si com- 
pone di due parti. Nella prima* la legge prescrive 
che quando il proprietario consegna la cosa affet- 
ta da un vizio o da un difetto che ne impedisce 
1 uso, sia tenuto a prestar garentia all’ affìttaiuolo: 


(I) V. r *rt. 16W+US9delC. c. 


garentia che ha luogo sia che abbia o pur no cono- 
sciuto il vizio della cosa (1). Quest' obbligazione dà 
luogo all’azione exconductu, la quale haperogget- 
to di ottenere la risoluzione dell’ affitto e la libera- 
zionedol prezzo (2). lnsommaèunaspecied'azio- 
ne redibitoria. 

194-. Nella seconda parte, l’art. 1721fl567 ri- 
chiede che il locatore indennizzi l’ affìttaiuolo, se i 
vizi o difetti gli abbiano cagionato qualche perdi- 
ta. Ma questi danni ed interessi gli sono mai dovu- 
ti in ogni caso, cioè a dire vuoi che il locatore abbia 
conosciuto il difetto della cosa, vuoi che noni’ ab- . 
bia conosciuto? 

A prima vista, l’affexinativa sembra incontrasta- 


ti) ClpUno L. I ,Loe. cenni. Pothier, loeatiotie n.llG. 
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bile, c pòr colorirla basta congiungere il secondo § j Per A, a mio credere «questo arresto di rigetto non 

dell' art. I72lfl567 colprimo. | potrebbe menare ad alcuna conseguenza. Dopoaver 

Ma diflidiamo di questo modo di vedere, poiché ■ statuito in punto di diritto nei principio , sembra 


può trarci in errore. 

Replicate volte abitiamo tenuto parola dell’ af- 
finità de’ principi della vendita con quelli della lo- 
cazione. E bene! nel contratto di vendita il vendi- 
tore non è tenuto ai danni ed interessi se non che 
quando abbia conosciuto il vizio redibitorio (I) 


mostrare pentimento d’essere andato tanto lungi, 
e dichiara che simili quistioni appartengono al giu- 
dizio supremo de’ giudici di tatto; si che una corte 
reale la quale togliesse a guida la distinzione del- 
l'antica giurisprudenza, vedrebbe la sua decisione 
rifermata da un rigetto; è sempre bene. I tribunali 


non vi è obbligato quando il difetto non era a sua che varranno giudicare secondo il diritto e la sana 


conoscenza. Perché dovrebbe essere altrimenti nel 
contratto di locazione? Il § secondo dall" art.l721f 
1567 non prescrìve niente che a ciò si opponga , 
mentre che le leggi romane, la cui autorità è si 
grave , fanno per la locazione l’ istessa distinzione 
che per la vendita. 

dentiamo Ulpiano: «Si quis delia vitiosa ignara» 
» locaverit , deinde vintiti! etlluxerit , tenebitur 


dottrina, adotteranno l interpetrazione che propo- 
niamo, imperciocché è la sòia giuridica. 

195. Essendo l’art. I72lf 1567 allogato sotto la 
rubrica della locazione delle case e dei beni rusti- 
ci, è inutile dire che riguarda soprattutto gl immo- 
bili;ma nella pratica ha un uso non meno frequen- 
te per le locazioni de’ mobili. Si che noi troviamo 
noi rincontro una nuova pruova del difetto diclas- 


» in id quod interest, «re ignorajxlia ejus crii excu - J «ideazione del quale abbiamo apposta la sezione 


in disaminate che non esisteva nel progetto primi- 
tivo del Codice, alméno sotto taluni rapporti (5). 

196. 1 vizi o difetti, di elicè parola ucliart. 172 L 
fi 567 , non sono già quelli che rendono incomo- 
da la cosa, bensì quei li clic ne impediscono 1’ u- 


» sala ; et ita Cassius scripsit. Ali ter atquc si sai 
d tum pascuum locasti, in quo herba mala nasce- 
» batur; hic cnim si pecora vel demortuae sunt, 

» veletiam deteriora facta, quod interest praesta- 
r> bitur, si scisti", si ignorasti, pensione m non petes : 

» et ita Servio, Labeoni; Sabino placuit (2). » Jso (6). Potliier l’avea detto prima del Codice, ci- 
Fermiamoer a quest’esempio di un proprietario ’v ile ;7), e Tu trovala si giusta l'osservazione da lui 
che aflitta de’ prati in clic V hanno erbe velenose. , fatta che se ne cavò partito. 

Che dice Ulpiano? Vuole che si faccia una distin - 1 Ma ciò non vuol dire che fl conduttore posso Car- 
pione, che ancor noi prosiamo di fare. Se il prò- si scudo della garcntia solamente quando la perdi- 
prietario ha saputo che le erbe erano pericolose 


per le greggi, c se quelle del conduttore siano o 
perite o dimagrate, sarà tenuto ai danni' ed inte- 
ressi. Ma se lo ha ignorato, ne sarà liberato col 
non dimandare il prezzo dell’ affitto. 

Nel vero, la prima parte della legge, quella che 
riguarda il locatore delle botti, sembra siacontra- 
ria a questa sentenza. Però questa è una vana ap- 
parenza. Se Ulpiano vuole ch’egli soffra i danni ed 
interessi, senza far quistionc della sua buona orna- 
la fede, è perchè trattasi di una persona del me- 
stiere, che, per effetto del suo stato, deve conosce- 
re la qualità di quello che loca, c che’è imputabi- 
le di colpa, quando l' ignora (3). Perciò tornachia- 
ro che questo caso rientra ne’ principi generali elio 
ho esposti nel mio Comentario della Vendita (4). 

Tuttavia , la corte di cassazione (camera. civile) 
piudicòcon arresto del 30 maggio 1832, die gli art! 
1645f 1 49 1 e 1646f- 1 492 non sono applicabili al con- 
tratto di locazione, e che l'art. 172 If 1567 contiene 
disposizioni differenti c particolari a questo con- 
tratto; essa per conseguenza rigettò il ricorso por- 
tato avverso una decisione della corte reale di Pa- 
rigi, che avoa condnnna'o ai danni ed intoressi il 
locatore di un mulino sito nello vicinanze d’ acque 
stagnanti e pericoloso ad abitare, e ciò , sebbene 
non si fosse provato che il padrone avesse cono- 
scenza del vizio della cosa. 


(1 Art IGI6+I492. Mio Comentario della vendila , n. 57 *. 
|2j L. 19 § I. D. Loe. conti. 

3) Questa è l'interjietrntiuno di Voct. Loe. cond., n. 10; di 
Domai e di Pi thior, n. 11». 

4ì .N 374 Aycj. Duranti)» , Lot azione , n. 63 DuTcrgkr , 

Troplo.vg 


ta sofferta sia totaleedassoluta.NondaH'estcnsionc 
del danno si giudica che la cosa non è nello stato 
dUervirc ali’ uso cui è destinata. È del pari tra i 
possibili clic il conduttore soffra una semplice con- 
trarietà dal vizio della cosa, un dissesto troppo in- 
significante per dar luogo ai danni ed interessi. Ba- 
sta però che l'oggetto locato non risponda all'uso 
per cui è locato in conseguenza di un vizio ineren- 
te, onde far risolvere l’allitto ed essere liberato dal 
pagamento del prezzo. 

À ragion d’esempio, volendo in un giorno d’ozio, 
faro una passeggiata a cavallo nel bosco di Boulo- 
gne, noleggio un cavallo.il quale trovasi avere dei 
difetti talmente gravi clic non posso governarlo 
e mettermi in cammino. Evidentemente sarà qué- 
sto uno di quegl’ impedimenti preveduti dall' art. 
1721f 1567; ma siccome non metteva grande im- 
portanza a questa passeggiata, nonmi verrà talen- 
to di domandare i danni ed interessi, e mi conten- 
terò di restituire il cavallo al noleggiatore senza pa- 
gargli il nolo. Questa distinzione tra l’impedimen- 
to dell’ uso della rosa cd i danni cagionati da que- 
sto impedimento , risulta chiarissima combinando 
il § primo dell’ articolo in disamina col secondo. 

Tutta la quistiono quindisi ridurrà a sapere qua- 
lo sia la gravità del vizio o del difetto allenato sic- 
come cagione di guarentia. Se questa gravità è ta- 
le che renda la cosa noli atta all'uso cui èdestlna- 


1. 1 , n. 341. CoAtra, Doli incourt, t. 3, note , p. 481, in S’ 

P no. 

(5) Supr n. 103. 

li) Mio Comcutario Fendilo, n. S47. 
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ta (art.f721fl567),o diminuisce talmente quest’u- 
fo che il conduttore non 1' avrebbe tolta in fitto 
( art. lGUfli-87 ), ha luogo la garentia.- 

Laonde,se le line sono di un legno poroso che la- 
scia uscir fuori il liquido, è un vizio questo che vi 
debbo garentire, poiché impedisce l'usodella cosa. 

Se i cammini della casa fumigano incessante- 
mente ed ostinatamente, questo sarà pure un in- 
conveniente grave che non arreca soltanto un in- 
comodo, ma che altera la salute irritando \a vista 
e gli organi della respirazione, e deteriora le bian- 
cherie, i libri ed i mobili. 

Che se, al contracio, la cosa locata ha semplice- 
mente qualche vizio leggiero, come se il cavallo 
noleggiato sia un .poco restio o soggetto ad inciam- 
pare, ciò non sarà cagione da dar luogo a garentia, 
poiché , sebbene poco comodamente , pure si può- 
far uso della cosa. 

Il conduttore di un mulino non potrà dpi pari 
pretendere garentia" sol perchè una delle maciue 
non scorra celere siccome le altre (1). ‘ 

107. Nella semplicità primitiva de’ costumi dei. 
nostri antenati, v’avea un vizio redibitorio di che 
spesse volte s’ occuparono gli antichi giureconsul- 
ti. Era questo 1’ apparizione degli spettri e de'fan- 
tasmi ne' luoghi conceduti in locazione. « Avendo 
» un tale tolto in locazione una casa, dice Caron- 
» da(2),come si fece ad abitarla vi" sentiva continua- 
» mente un grande e spaventoso strepito di spiri- 
» ti vagolanti nella casa, talmente da arrecargli 
» spavento ed insopportabile noia; e nello stesso 
» tempo straordinarie visioni si allacciavano alla 
» mente de’ suoi figli nella notte, si che forte ne 
» erano travagliati. Costui per tal ragione doman- 
» da a colui che gli ha appigionata la>casa , che 
» 1’ affitto fosse risoluto ed annullato, poiché il io- 
)> catore sapeva primà di conchiudere 1* affitto che 
» tali fantasmi e spettri apparivano nella casa , 
» avendolo inteso dai precedenti pigionanti, i qua- 
» li per la stessa causa arcano abbandonato la ca- 
» sa. II fatto era ampiamente provato , il diritto 
era solo controverso. » — Ed al riguardo Ca- 
ronda fa grande sfoggio dell’ antichità pagana e 
cristiana, senza obbliare 1’ aneddoto del filosofo 
Atenodoro, che io ricordai nel mio Comentario 
della Vendila (3). Di poi riporta una decisione del 
parlamento di Parigi del 6 marzo 1370, che in un 
caso simile avea ordinato che V affitto avesse il suo 
effetto. « Nel che, diceva egli, la corte usò gran 
» prudenza, poiché non volle decidere la quistione 
» riguardante gii spettri come quella che s appar- 
ii tiene alla religione. E ciò nondimeno essa fiagiu- 
» dicato ciò che era di sua cognizione per la os- 
» servanza delle convenzioni o contratti tra le per- 
» sone, non rinvenendo nel diritto romano o fran- 
)> cese che il timore dell" apparizione degli spettri 
» fosse giusta causa per far risolvere ed annullare 

(1) Colma», li norombrf 182» lD.,26, 2, 166. S., 26, 2,182). 

(2) disposte , Kb. 7, c. 232. 

( 3) N. SIS , nota 3. 

{4) BriUon, t° Affilio . n. 12. 

(5; Y, ancora a tal riguardo Dcispctsscs, T. della locazione, 


d I’ affitto di un casa. Ed in tal guisa ho risposto e 

» giudicato. » 

La giurisprudenza del parlamento di Parigi pe- 
rò non lu sempre uniforme a tal riguardo {4). Pur 
nondimeno essa inclinava per l'osservanza dell’ af- 
fitto. Àia il parlamento di Bordeaux decideva co- 
stantemente che le apparizioni de’ fantasmi erano 
legittima causa di risoluzione. La ragione di que- 
sta diversità, dice BriUon, tra la giurisprudenza dei 
due parlamenti, può essere che le visioni forse 
non sono così frequenti a Parigi come nella Guien- 
«a (3). ‘ • 

Al presente questa sorgente di difficoltà è al- . 
l’intutto maiicata;impcrciocchè tutta la Francia si 
è fatta come la Parigi d'altra volta. 1 morti non 
scoperchiano prò il loro avello per turbare il ripo- 
so dei vivi. Èssi indubitatamente ritornano nel 
cuore dei teneri parenti e degli amici che li ama- 
vano. Ma questa reminiscenza, lungi dall’ essere 
dolorosa, allevia la tristezza. E la felicità dell’ in- 
felicità secondo la. beila espressione della signora 
di Sevigné. 

198: Acciò il locatoresia tenuto alla garentia, fa 
d’uopo clic l'affittuale non abbia avutoconoscenza 
de’ difetti e de’ vizi (C). Quindi, maggior danno per 
te, pigionante, se avendod'uoponer l’esercizio del- 
la tua professione di una casa illuminata da viva 
luce, prendi il mio appartamento eh! è oscuro , ed 
ove non penetrano i raggi del- sole. 

Va detto io stesso se conoscevi che . i fumaiuoli 
della mia casa facevano ordinariamente fumo. 

11 locatore è anche esente da garentia , quando 
ha stipulato di non esser tenuto a garentia alcu- 
na (7). 

199. Nel contrattoci vendita, il venditore è.teouto 
po’ vizi esistenti all’epoca del contratto. Va altri- 
menti la cosa nel contratto di locazione; il locato- 
re è garante di quelli elio sopravvengono dopo (8). 

La ragione di questa differenza deriva dal per- 
ché, essendo trasferita la proprietà nella vendita , 
la cosa è a rischio e pericolo del compratore dal 
momento in che il contratto è perfetto, mentre nel 
contratto di locazione , il cui oggetto principale è 
il godimento, il proprietario è tenuto di far cessa- 
re tutte le cause di molestia anteriori e posteriori, 
che impediscono questo godimento: senza di che il 
suggello del contratto mancherebbe (9). 

Supponi, a ragion d'esempio, che un’oriuolaio, il 
quale ha d’ uopo di una casa molto illuminata per 
esercitare il suo mestiere, lochi una bottega che 
al tempo del contratto offriva questa condizione ; 
ma di poi intervenga che il proprietario vicino in- 
nalzi una fabbrica considerabile, clte impedisce vi 
penetri la luce. Non potete fare a meno di accorda- 
re a questo oriuolaio che sia risoluto l’affitto; im- 
|>erciocchè prova, per effetto del vizio da cui ò stata ! 

affetta la cosa,un impedimento che lo priva del van- 
• • 

•ci. 5, n. 2, • Culti gli autori che otta. Duvcrgicr, t. I, n. 523'. 

* (6) Piilhier , 1 13, Du»crgi«r , t. 1, a. 342. 

(7 ) Pothier , 1 13, 

(8) lil., n. 112. 
td., ibid. 
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tacgio elio si era ri promesso quando stipulò il con- 
tratto (1). In tali sensi decise Gaio nella legge 25 
§ 2 , D. Locat. condurti , e questo giurecousulto 
aggiunge, che se il pigionante consente A non do- 
mandare lo scioglimento dell'affitto, ha diritto per 

10 meno ad ottenero una diminuzione della pi- 
gione. 

Sarà lo 6tcsso se i. cessi di un appartamento , 
avendo provato de’ cangiamenti nella loro costru- 
zione o nella direzione de’ condotti , vengano a 
spandere, durante il volgere dell’ affìtto, esalazio=- 
ni putride o' mofetiche. Il locatario può dimanda- 
re la risoluzione deh’ affìtto. 

200. Però siccomo il vizio verificato dopo il 
contratto è dal proprietario quasi sempre ignora- 
to, non è questi tenuto ai danni ed interessi (2). 

201. Che dovrà dirsi intanto nel seguente caso? 
lo vi appigiono per 9 anni una casa in buono 

stato; ma il sito sul quale è fabbricata è poco so- 
lido. Le mura si screpolano lèntamente durante 

11 volgere dell’ affìtto, ed una parte della casa ro- 
vina fracassando tutti i mobili che vi tenevate. 


Avrete diritto a’ danni ed interessi per questa per- 
dita avvenutavi? 

Divido l’ opiniono di Duranton, che sostiene 1 af- 
fermativa (3). L’ art. 1386fl3V0 del Codice ci\i- 
le, che rende il proprietario responsabile della ca- 
duta della sua casa, allorché ciò si verifica per effet- 
to di mancanzadi manuterfzioneo per vizio dicostru-' 
zione.mi pare che naturalmente vada applicato pei 
regolare le relazioni tra il locatore e il pigionante. 

Si opporrebbe invano la légge 55 , 1). Locat. 
condurti , mentre questa legge nella quale Duran- 
ton ha ravvisato un obbiezione, non è applicabi- 
le alla specie in disamina: « Dominila horreorum 
» essa dioe.effractis et compilata horreis.non te- 
d netur.nisi custodiam corumroceperit.» In que; 
sto passo, il giureconsulto Paolo, da cui scritti ù 
tolto, s’occupa solo di conoscere se un individuo, 
che avea conceduto in locazione un magazzino per 
deposito, era responsabile , non già della caduta 
della fabbricala ben vero di un furto commes- 
so con scassinazione (4>),c ragionevolmente si pro- 
nunzia per la negativa- 


Articolo i7*22fl5G8. 

Se, durante 1* affitto , la cosa locata venga totalmente distrutia per easo fortuito , il contralto 

'soltanto in parte, il fittamelo può, a dorma delle circostanze , domandare o la di- 
minuzione del prezzo , o anche lo scioglimento del contratto. In entrambi » casi nOn si da uog 
veruna indennità. 

* # SOMMARIO -. 


202. Passaggio. Dello forza maggiore che distrugge la 

còsa in lutto o in parte; , ' , 

203. Perchè la forza maggiore non gravita sul condut- 

torc* 

Del resto’, il locatore non deve i danni ed interessi 
per |a perdita totale o parziale cagionala da 
forza maggiore. . . .., 

201. Definizione della forza maggiore c de casi fortuiti. 
203. Cagione originaria de' casi fortuiti. 

206. 1° Delle caute naturali* 

207. Gli accidenti naturali dell’ ordine delle 6lagiom 

non sono casi fortuiti. j . 

208. 2° Delle cause provenienti dal fallo dell uomo. 

209. Altre divisioni. . , . , 

210. Acciò la forzo maggiore venga presa in considera- 

zione , fa mestieri che il danno cagionato ira 
considerabile. ... , 

211. Fa d’ uopo inoltre che gli accidenti non siano or- 

dinàri. ,, , . 

212. Della forza maggiore considerata ne suoi rapporti 

colla cosa locata. 

213 1° Del caso della perdita totale o parsxole della 

* * C ASA"0 del PODERE CONCEDUTO IN LOCAZIONE 

Azióni che ne risaltano per l’ aflitiuale. 

214. Incendio, cagione frequente di distruzione.Rurvio. 

215. Fatto del principe, altra causa frequente di come- 

stazione. • , , , . 

216. Caso in che non v' ha'fatto dei principe. 

217-218. Esempi del fatto del principe. 

219. Quando la cosa è distrutta in parte, l’affitluale che 
ha interesse di continuare l'affitto ha diritto di 

(!) Id., iltid. 

(2 PotUtcr, 117. Supr , a. l£M. 


esigere le riparazioni,secondo Pari. l719f 1563. 
Opinioni contrarie. 

220. Cooptazione. 

221. Il conduttore sempre deve provare la forza mag- 

222. Come si faccia questa pruova e che comprenda. 

223. Esempio cavato dal caso del furto. Il conduiior 

deve provare che il furto è stato commess 
senza sua colpa. . . 

•’24 L’ sffittuale può domandare la risoluzione prima 

che avvenga la distruzione, se ha giusta cagio- 
ne di temerla. . .. . 

223. 2* Caso in che la cosa non è distrutta nè in lutto 

vi in parte, itta che la forza maggiore priva 
L’ AFFlTTUALE del GODIMEaiTO. 

Esempi: Gueria, peste. 

226. Altro esempio. 

227. Non v’ ha fona maggiore se il pigionante abban- 

* dona la cosa per l’esercizio di cariche, tba 
richiedono il suo trasmuiamento o la sua e- 

Q u id f Se *1 ’*a bha nd on a in caso- di rivoluzione per 
opinioni politiche ? . . 

228. Del caso in cui la mancanza di godimento deriva. 

dalla distruzione de' frutti naturali de ben» 

rustici. Rinvio. . , 

229. Quid, della perdita de’ frutti degli alibi Irnienti 

d usi ria li conceduti in locazione . _ . 

230. Distinzione a farsi a tal riguardo ed obbiezioni che 

vuglionsi prendere in consideruzione. 

. A, v* 

.(3) Locazione, n. 61. * 

(i Y. Pothier, Punti., *. I, p. 7 _. 


Digitized by Google 


156 


DEL CONTRATTO D. LOCAZIONE 


231. Seguito. 

232. Attenzione che fa d'uopo avere onde discernere se 

il caso sia veramente fortuito. — Esempi.. 

233. Seguito. . 

234. 3° Soppressione, non già della cosa, ma della sua 

d est inazione per effetto della forza maggiore. 

235. 4° Sospensione momentanea d uno degli accessori 

della cosa per coso fortuito. 

236. 5° fìsria maggiore che colpisce un diritto incorpo- 


. rate conceduto in locazione, e che distrugge in- 
tero metti e guelfo diritto o ne sospende, mo- 
mentaneamente i suoi prodotti. 

237. Seguito. 

238. Condizioni che esentano il locatore da’ cast fortui- 

ti. — Rinvfo. 

239 . 1 benefici impreveduti. Ottenuti da II' affittai noto , 
non debbono dar luogo ad aumento di e&taglio. 
240. Séguito. Errore dei hariolisti. 


- COMENT ARIO 


202. - Dopo avere portato la nostra attenzione 
sull’ obbligazione del locatore, di procurare all’af- 
tittaiuoio il godimento pacilico della cosa , e gua- 
rentirlo dalie molestieche potevangJi venire riguar- 
do alle promesse del contratto, sia dal di lui fat- 
to, sia dal fatto de’terzi, sia per un vizio inerente 
aliacosa; rifacciamo adiscorrere Kart. 172*2fi568 
il quale s’occupa del caso in cui la cosa vien di- 
strutta per effetto di forza maggioro in tutto o in 
parte, durante 1‘ affitto. 1 principi che il nostro 
articolo stabilisce sono tratti dalle leggi romane. 

E primieramente, la forza maggiore può distrug- 
gere interamente la cosa: in questo caso f affitta 
viene risoluto di pieuo diritto perciocché da tale 
epoca manca di oggetto.«Se*d si ager, diceUlpia- 
» no, terrae motu ita corruerit ut nusquam sit, 
» damno domini inesse: (fioriere enim agrum prete- 
rì stari conduttori , ut frui possit (1). >> 

Se la forza maggiore distrugge soltanto in parte 
la cosa, T affiliamolo può a suo arbitrio, secondo 
le circostanze, domandare la risoluzione dell’affit- 
to, o la diminuzione del prezzo. Tale è . la neces- 
saria conseguenza di questa regola di Gaio (2) : 
« Vis maiocquam Gracci tini divinata appellati, 
» non debet «conduttori esse damnosa.» 

Quindi, la perdita totale va a càrico del locato- 
re; in oltre, la perdita parziale non deve nuocere 
al conduttore. Tale ò il riassunto delle leggi roma- 
ne e dell’ articolo in disamina. 

203. Le loro disposizioni .al riguardo sanziona- 
no una regola suggerita (faH'equità.e che s’appar- 
ticnc alla natura del contratto di locazione ,3). 
L’ oratore del Tribunato innanzi il corpo legisla- 
tivo, Jaubert, andava fino. a dire chegliart.l769f 
1015 e I770f 1616, corollari del prinoipio ferma- 
to dal nostro articolo, sono dell’ essenza di un con- 
tratto commutativo, siccome la locazione. (V). Del- 
1’ essenza non già! perciocché sarebbe parlare un 
linguaggio esagerato; piuttosto della natura del- 
V affitto: ciò insegna la ragione d’accordo Con l'opi- 
nione de’ giureconsulti di tutti i tempi (5). Infatti, 

<i»L. 15, 62, D. Loe. cond. 

(2) L. 23, g 6. Loe. tond. 

(3 Tinniti», Quatti, ttleclat, IH». 2, c. 1. Pothier, Lota- 
zione, n. 1*4, IH, 

(4 Fenet, e. 14, p. 354. Locrè, t. 1, p. 213, n. I». 

J» i»fr.. n. 240. 

(RI Di»po«i*io«e d*U' art. |1‘22-j'tS6S. ftfr., n. 721. 

(7) l)e fortuiti* catibus. Inserito nel toni. 7 del Trattata t 
traetatttum. 

(S) InterprOt. jiìrìt ; Uh. 2, c. 20. 

9} I, 2, $ 7, D, De Admiiitt. ter. ad ci vii, (30, R). 

[IO L. 15. R 2. Loe. eond. 

,11 Art. 1711+1611 C. c. m/r., n. 335. 


■poscia.ehe il locatore si è obbligato di * far godere 
i' a flit inalo, torna aperto che costui non potrchbQ 
asseguire il suo scopo allorché un avvenimento di 
forza maggiore lo priva della cosa odi parte di es- 
sa. II conduttore allora, non godendo per effetto 
di un fatto non dijtendenie da lui, può secondo lo 
circostanze dimandare la risoluzione dell' affitto , 
ovvero una (li tu inazione di prezzo. - 

Però, sia qualsivoglia il partito cui si appigli » 
non avrà diritto a domandare i danni ed interes- 
si (6). E nel vero, come poter imputare al locatore 
un fatto che non ha potuto nè prevedere, nò im- 
pedire (4148fll03 C. c. )? 

204. Laonde toma chiaro che la forza maggio- 
re spiega grande influenza nel contratto di loca- 
zione. La troveremo contemplata negli art. 1755F 
1601, 176Dfl6l5e 1770fl6l6. E però è d’uopo 
in questo punto riassumerò la teorica di tale im- 
portante materia. Un giureconsulto italiano, Seba- 
stiano Aledici» ha scritto su i casi fortuiti un trat- 
tatelto che spesse fiate ci tornerà utile, jxMchè con- 
tiene una esatta esposizione de’ principi di cui an- 
diamo in cerca (7). Faremo tesoro dei paridi una 
dissertazione di A versai sul medesimo sogget- 
to^). Attingendo a queste fonti , siamo certi di (nate- 
re oli’ri re ai lettori documenti preziosi e sicuri. 

Vinaio ci Ita dato, una definizione, della forza 
maggiore, che altrove ho ricordato; essa cade tu 
acconcio in questo luogo. « Casum fortoitum deli- 
» nimus omne quod Immane coopta praevideri 
» non potest , pec cui praeviso potost resisti. » 
Questa definizione è fondata principalmente su 
queste due osservazioni di ULpiano ; « ForVuitos- 
» casus nullum humauum consilium providere po- 
is test (9).» « Omneni vim o»i resisti non potest , 

» dominum colono pracstire debere (10).» 

D* onde segue che non vogliono andare allogati 
tra i casi fortuiti i fatti che la diligenza di buon 
padre di famiglia può evitare .(11). S'add «manda- 
no fortuiti appunto perchè ingannano ogni umana 
prudeuza (la). 

121 « Casus fortuita*, il scora Mettici, est rui nulh» homi, 
mini consiHoprosideri potc»t.iW<«Ou* dici tur, quia provi» 
dori non potasi. Ubi diliyonUttimus praecaineet noti dùi- 
tur proprie casus fortuitue ( Quac»t. 12, n. 4. } Di poi egli 
cita questa deGnisiono di Itàida ;« Casus forhtiiu* est acci- 
« drnt quod por custodiam, tur am, oel dili'jentiam monti» 

* liumanae non potcsCevitari ah co qui patitur. s Si noti in- 
tanto che linimenti istmo* ù troppo aooluio «otto 1 impera 
del Codice errile, che non Ue« calcolo della colpa lievissima, 
e che non esigendo se non che le cure di un buon padre /li 
famiglia { art. 1728+I5-74 ) da parte dell affitt-ijuolo, lo as- 
solve ila ogni responsabilità, quando ha adempiuto orno pia- 
tameli le a questo doTcrc. I"fr,, ». 333, nota. 
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Ma corno va cìie l’art. 1773 f-IG :0 del C. c.,cbe 
noi esamineremo in appresso, parla de' casi fortui- 
ti preceduti ed iinprctiduliY II Codice avrebbe per 
avventura voluto cangiare idee che lino ad esso 
si avevano riguardo a' casi fortuittfovverosi èser- 
vito di espressioni improprie? 

Quest' ultima lettura è la vera. .L’art. 1773f 
1619 ha inteso fare abusione ai casi fortuiti ordi- 
nari ed estraordinari, di cui avea parlato in princi- 
pio. Ed in vero, v'hanno tic' oasi fortuiti ordinari 
di cui si può prevedere l’ avvenimento probabile 
seUbene in uno avvenire incerto;tali sono lagrandi- 
* ne, la gelata, il fulmine, l’intristire delle frutta. 
È pur troppo conosciuto che l’ inverno non volge- 
rà senza gelate; che l'està potrà portare seco la 
grandine e gli uragani (1). Questi sono i casi fdr- 
tuiti che la legge addimanda casi fortuiti preve- 
duti, sebbene sia impossibile prevedere quando 
recisamente cadrà la grandine o si vcrili.cherà 
uragano, quale contrada del territorio ne patirà 
danuo, -ec., ec. Però questi non è già che non sia- 
no casi fortuiti nella forza del termine; impercioc- 
ché da una banda, quello che suolsi prevedereda- 
gli umani calcoli è talmente frammisto a ciò che 
✓ prevedere non si può, talmente dominato dall' in- 
certezza, che non si può veramente dire clic vi sia 
jireconoscenza; dall'altra, sono tali fatti diche la 
umana previdenza non può guarentirsi , poiché 
sono al di sopra de’nostri sforzi e della nostra limi- 
» tata intelligenza. Oltreché , ascoltiamo Averani 
« Conductor agri certe non ignorat fieri posse, ut 
» grandine segetes prostcrnantur , uvae et oleao 
» decutiantur, medine corrumpantur , aquarum 
» magnitudine vastentur agri, et taipcnhaec inter 
' » casus fortuito» numerentur.» 

E fa d'uopo altresì avanzarsi fino a dire esser- 
vi una diiTerenza tra i casi fortuiti o quelli impre- 
veduti. I casi fortuiti sono quelli di cui la imputa- 
bilità sarebbe ingiusta, poiché sorpassano la nostro 
diligenza e la nostra previdenza. « Casus fortui- 
ti tus corei culpa , dicea Medici (2) ». Ma non èco- 
si del caso impreveduto propriamente detto. Dal 
perchè questo era impreveduto per colui elicne è 
stato colpito, non vuoisi indurre che costui nonpo- 
toa prevederlo usando ogni diligenza. « Improvisus 
» dicitur enim casus , continuava Medici, qui solel 
» mpHVDBNTibVS eonlinyere sten evenire. Ex quo 
» sequitur quoti fortuitus non punitur, licet casus 
» improvisus puniatur per modum culftae (.3). » 
Laonde torna chiara l' idea che vuoisi attaccare 
al caso fortuito. Tutte le volte che trattasi di un 
accidente, di uno avvenimento die la prudenza di 
un padre di famiglia non avrà potuto nè evitare , 

1) Ciò viene «piegalo molto Lene da Averani. 

2) l.oc. cù , n. IV. 

3 N. IO e 11. 

(4) ■ Caiu* farlnilui/Iieera Avcrani,iipp,>natar tù major, 
vi* divina, J ilum, dnmnum fatale, fatalità*. s 

(3) L. 15, J 2. D. Loe. comi., l'Ipiaaa, Vi* tempio siali* ca- 
lamitosa — rii fluminum — tali* fertor , non atltuelu* — 
larvar moti**, 

(5) L'Ipiano, legge precitata. Vw gracuUrum, ttumorum. 

Piocl. v. I. 18, C. Loc. cond. dicca; Edax l acuito rum 

pormene*. 

(7) L. 78, J 3, D. De coni, empt, Labconc diceva; Si nives 


nè prevenire, sarà questo un caso fortuito non im- 
putabile. 

205. I casi fortuiti , addimandati anche forza 
maggiore (k) à cagione dell'azione invincibile che o- 
sercitano sull' umana debolezza, derivano da due 
grandi cause: 1" dalla nalura;2° dai fatti dell'uomo. 

206. 1 casi naturali fortuiti sono: l'impetuosità 
di un fiume che esce dal suo letto, il terremoto , 
il caldo eccessivo (oj, gli stormi innumeri d’uccelli 

0 d’ insetti che divorano le raccolte (6) , le immen- 
se nevi (7), il gelo (8), la grandine (9), le temeste 
sul mare o sulla terra (10), le meteore (11), i’ in- 
cendio (i2), la malattia (13), la morte ec. 

2‘)7. Stante ciò, si aiuterebbe errato se si voles- 
sero allogare nel novero du casi fortuiti, se si qua- 
lilìcassero forza.maggiorè.gli avvenimenti non ca- 
lamitosi in loro stessi, che sono il lisultamentodel 
corso ordinario e regolare della natura. Quindi la 
pioggia, il vento, la neve.il caldo, il freddo, il cre- 
scere dei fiumi non souo casi fortuiti, sono acciden- 
ti necessari debordino delie stagioni, alternative 
inevitabili di una bmiporalura normale; sì che si 
potrebbe dire con Cicerone: « Atque ut intelliga- 
» mus nihil horuin esse fortuitum, et lutee omnia 
» esse opera providae sulerlisquc luiturae ( ! V) ». Non 
voglionsi questi elevare al grado de’ casi fortuitise 
non quando per la loro intensità e forza eccessiva, 
escon fuóra l’andamento solito della natura. Quin- 
di la neve sarà un caso fortuito solo quando sarà 
copiosissima.il caldo, necessità di tutto le stati .sa- 
rà noverato tra i casi fortuiti solo quando .eccederà 

1 limiti ordinari : fervore solis non assuclo , dicea 
Ul piano 13): Perciò fin quando non vi è eccesso , 
non vi è caso fortuito. « llaec omnia cum sant 
» consueta, natura jcm rerum cursum non prae- 
» lorgrediuntur; ideo fortuita esso non possunt. 
» Cum vero insolita sunt et immoderata, non na- 
o tarai iter uccidere, sed rut DirtN\3i n.iBEnu 
» CRBDVNTUk. » Cito le ]>arole istesse d' Avera- 
ni (16). In somma lestagioni hanno il loro ordine ed 
il loro sconcerto, questosolo può degenerare in ca- 
so fortuito. Non è da muover dubbiochc, nell’am- 
mirabile armonia dell'universo, questi disordini 
apparenti sono crisi semplicissime della natura per 
ristabilire l’ equilibrio tra due cause che si contra- 
riano. Ma rapporto a noi, riguardo ai nostri calco- 
li, sono* gravi perturbazioni ed accidenti non meno 
nocivi che impossibile a prevedere. 

Del rimanente, ne'n. 211 e 710 troveremo la 
conferma di questa osservazione. 

208. I casi fortuiti provenienti dal fatto dell'uo- 
mo sono la guerra, l' invasione de' pirati, l’assalto 
de' ladri (17), il fatto del principe (18), la violenza 

immoclfrataoj'uerunt et coatha coflu.jBTCDi.ixx Teatri itati», 

(8) Art. 1773.-H<*»9. 
l 9 Id. 

I») ripiano, I. 2, $6, D. Si cui* cautionihus , 

(I I ) Ari. 1773+IGI'J. 

ti2).V. il litoio del D. De Incendii *, 

113 U (piatto, 1.3 J i.D Cimmoduti. ùledici.he.cit,0.\3,n.t. 
(14 ' De natura deor. 

(15) L. 13, J t, 1». Loc. rotti, 

(IGl.E-li cita,I../'/aro»/iMJtt.$ Serriti*. T). De dumno ir/ceto, 
(17) U'pittno, I. 3, g 4, D. Co m mudato, 

(IS, Medici, quatti. 13, n. Gel. 
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esercitata da uno più forte. Omne damnum , dicea 
Medici, datum apoientiori (1). 

209. Queste sono le due classificazioni de’ fatti 
di forza maggiore. Altri giureconsulti hanno dato 
un’altra divisione, di che ho tenuto parola altrove. 
Stimiamo inutile insistere di vanta gg'o a tal ri- 
guardo. 

210. Però v’ ha qualche cosa di più importante 
a far notare. 

E si ò da prima che il fatto di forza maggiore , 
di che si duole il conduttore, deve cagionargli un 
danno grave. Si plus (juam loie r abile sit, dicea il 
giureconsulto Gaio (2, ; senza di che una semplice 
molestia, un lieve disvantaggio non potrebbe per 
fermo essero cagione di far risolvere l’afÌìtto, o far 
ottenere aU’aflìttaiuolo una diminuzione di prezzo. 
« modici si damscm ferre debet colonus, aggiunge- 
» va Gaio, cut immodicum llcrvm non aufertur! » 

Questo gravo danno si verifica sempre allorché 
la cosa conceduta in locazione sia interamente [ve- 
rità per caso fortuito. Ma quando una parto sol- 
tanto della cosa è stata colpita, l'osservazione di 
Gaio dev’essere sempre tenuta presente. Il giudi- 
ce non terrà in alcun conto le distruzioni insignifi- 
canti per sciogliere il godimento. 

211. Nò ciò è tutto; jvoichò non è bastevole con- 
siderare. la forza maggiore ncHa sua definizione , 
nelle suo cagioni, ne’ suoi effetti dannosi. Vuoisi 
ancora mettere a calcolo la maggiore o minor fre- 
quenza delle calamità che trae dietro. E però i 
giureconsulti ragionatamente divisero icasi fortuiti 
in soliti ed insoliti, in ordinarle straordinari (3). 

V’ha pure Chi distingue trcspecie dicasi fortùi- 
ti; Dquelli che sono frequentissimi, e che perciò, 
nonostante i guasti clic li cagionano, vengono as- 
similati ai casi ordinari: 2° quelli che sono più ra- 
ri e che fanno eccezione al corso naturale delle co- 
se: 3° da ultimo quelli che sono estremamente ra- 
ri, come un'iuvasione nel cuore dello Stato (4). Ma 
noi crediamo che questa triplice distinzione non 
sia assolutamente necessaria. In fatti di sopra, n° 
207, abbiamo detto con Averani, che gli accidenti 
naturali che succedono abitualmente e periodica- 
mente non vengono allogati tra quelli che fanno 
svanire giuste speranze, e che vengono eccettuati 
dal contratto. 

Diamo un esempio, il quale dimostrerà* meglio 
quanto sia giusto metter fuori la classe de’ casi 
fortuiti questi accidenti. 

Io tolgo in locazione un mulino messo in movi- 
mento da un ruscello, che, in tutta 1’ està rimane 
senz'acqua per riceverla poi al ritorno delle piog- 
ge. E chiaro che non potrò domandare una dimi- 
nuzione di estaglio, fondandomi sullo stato. di sic- 
cità del corso d’acqua, poiché non è possibile che 
questo ritorno .annuale del medesimo fatto non sia 
stato preso in considerazione nella fissazione del- 
l’ estaglio. Se noni' ho preveduto, sono stato im- 

01 \à. 

(2) L. 25. § 6, D. Loe. cond. 

(I! Medici, quarti. 13 n. 9, ari. l773-flt>>9. 

('< Uruncruaua sulla legge 78 , $ fin. D. Ve coni. empi, ed 


prudente e per conseguenza in colpa: fiumano coe- 
ptu pnicvi deri potuti (5). 

Basterà adunque in quanto alla frequenza, atte- 
nersi alla divisione dell'art. 1773+1(119, e formare 
due sole categorie, quella de’casi fortuiti ordinari e 
quella degli straordinarhl casiordinari sono la gran- 
dine, il fulmine, la gelata o la brina ( art, . 1773f 
1919 ). Quelli straordinari poi la guerra, un’ inon- 
dazione che non spole d'ordinario affliggere il pae- 
se; una siccità estrema c prolungata nelle stagioni 
dell’ anno in cui le piogge vengono a rinverdire le 
terre ed a ravvivare le sorgenti ec., ec. . 

Si vedrà nello art. 1772+ 1G18 quanto sia im- 
jjortanlc questa distinzione. 

212. Dopo aver veduto in che consiste la forza 
maggiore considerata in.sò stessa, Ja d'uopo tener- 
le dietro in quanto all' oggetto su cui gravita. 

E qui molte distinzioni sono necessarie , onde 
supplire coll’ interpetrazione a cièche il legislato- 
re ha rimasto incompiuto in una prescrizione lega- 
le che avrebbe potuto essere più comprensiva. ' 

L’ art. 1722+ 15G8 è allogate sotto la rubrica 
degli affitti delle case e dc'beni rustici. Lo stesso è 
dell’art. 1741+1587. Gli art. 1769flGl3 e se- 
guenti non s’ occupano che della locazione de’fon- 
di rustici. Ma le regole di equità consacrate da que- 
sti articoli non s’applicano forse alle altre specie 
di locazione? Ed anche l’art. 1722+I5G8 riguarda 
forse esclusivamente la perdita totale o parziale 
della cosa materiale? Siamo d’avvi 60 doversi risol- 
vere queste quistioni negativamente. Ma onde me- 
glio giustificare questa opinione fa mestieri ci fa- 
cessimo a discorrere le distinzioni che abbiamo 
annunziate. 

la ipotesi. La forza maggiore può distruggere la 
cosa in tutto o in parte. Questo e il caso dell’ art. 
1722+1568 c dell’art. 1741+1587. 

2a ipotesi. Essa può non distruggere la cosa me- 
desima nè alcuna delle sue parti integranti , ma 
può privare il conduttore del godimento; ovvero 
distruggere i frutti ed i prodotti Gli art 1769+1615 
e seguenti hanno preveduto quest' ultima parte 
della nostra ipotesi (0). 

3 a ipotesi Forza maggiore che impedisce l’uso 
cui è destinata la cosa, sebbene la lasciasse sussi- 
stere in tutto enellc sue parti materiali. 

4a ipotesi. Forza maggiore, che rispettando la 
cpsa e le sue. parti, sospende momentaneamete uno 
de’ suoi accessori. 

5a ipotesi. Finalmente, forza maggiore gravitan- 
te non già su della cosa, ma su di un diritto incor- 
porale che essa interamente distrugge o di cui fa 
si che non se ne possano temporaneamente perce- 
pire i prodotti. 

Disamineremo uno ad uno questi differenti casi. 

213. Primo caso. Esposi nel n°202 la duplice 
ipotesi dell’ articolo in parola , ed il doppio risul- 
tamento cui mena. 

i dottori che cita. A<jy. Polhier, Locazione, n. 178. 

(3, Lnfr.. n, 215. 

;6) V. irfr., V. 223 c*eg. 
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• La perditadella cosa materiale, a ragion d’esem- 
pio della casa, distrugge il soggetto stesso del con- 
tratto. La risoluzióne è obbligatoria ( art. 1741f 
1587 ]. Il pigionante non potrebbe pretendere che 
il padrone ricostruisse la casa. Cosi del pari il 
locatore non potrebbe pretendere . che il pigio- 
nante osservi il contratto offrendosi pronto a 
riedificare la casa (1). 

La perdita di una parte di questa casa trae se- 
co o lo scioglimento dell' affitto, ovvero la dimi- 
nuzione del prèzzo. La scelta è lasciata al con- 
duttore. Se costui preferisca la diminuzióne del 
prezzo, il locatore non può opporre a questa do- 
manda l'offerta di sciogliere l’affitto. La risolu- 
zione pronunziata contro la volontà dell’ affittita- 
le sarebbe portar un attentato a’suol diritti ed una 
violazione ilagrante dell'articolo in disamina (2). 

2l5t. V’ hanno due cause principali di perdita 
speciale o totale degl’immobili, di che s'occupa 
particolarmente l’art. 1722fl568. Sono l’incendio 
cd il fatto del principe: tqttavolta non voglio di- 
re che gli altri fatti di forza maggiore non hahno 
alcuna azione sulla cosa locata. Ciò sarebbe da 

F artc mia una assurdità; voglio dire solamenteche 
incendio ed il fatto del principe sono quelli che 
si presentano più frequentomcnte innanzi ai tri- 
bunali e danno luogo a maggiori difficoltà. 

L'incendio era frequentissimo pressoi Romani, 
siccome in seguito l’osserveremo(3);prcsso di noi 
pure è lo stesso, non ostante le assicurazioni , e 
forse per effetto delle.stesse assicurazioni. 

Ma l’ incendio è originato non meno dall’im- 
previdenza de’ pigionanti e de’ conduttori , che 
dalla forza maggiore. Che deve fare il giudice in 
tal 'caso? deve presumere il caso fortuito piutto- 
sto che l’ imprudenza, o piuttosto questa che il 
caso fórtui tot L’art. 1733fi579 risolve questa 
quistione contro 1’ affittamelo. Nel comentario di 
questo articolo si troverà tutto quello che va det- 
to a riguardo dell' incendio. 

, 215. L’ altra cagione di caso fortuito è il 
fatto del principe. 

Io occupo una casa, la quale per effetto dei re- 
golamenti edilizi è d’ uopo che si faccia entrare 
più in dentro. L’ esecuzione di questi regolamen- 
ti obbliga sovente a demolire lacasa interamente 
per ricostruirla altrimenti allineata, e con interne 
distribuzioni meglio accomodato ai bisogni del 
momento. Sarò dunque costretto abbandonare la 
casa prima che termini 1’ affitto^ 

Ma se per effetto di quesl’allincamentouna parte 
della casa solamente vien demolita , allora |>otrò 
scegliere o la risoluzione del contratto , o la di- 
minuzione del prezzo (4). 

216. Farebbe mestieri non confondere la forza 
•maggioro verificatasi .pel fatto del principe coll’or- 
dine dell autorità che proibisse Riparare un muro 


non allineato, la cui solidità fosse stata compro- 
messa dalle opere dello stesso proprictario.il fat- 
to di costui in questo caso sarebbe la sola cagione 
originaria del danno toccato al pigionante , il 
quale fosse privato di una parte della casa (5). 
81 che credo possa costui ottenere, so vi è luo- 
go, i danni e gl’ interessi (6). 

Sarebbe lo stesso se l’autorità avesse ordinato 
la demolizione della casadiotro le istanze del pro- 
prietario che avesse provocato l’allineamento (7J. 

217. Altro esempio cavato dalTaltodel principe. 

Tengo in affitto una casa, che hauti balcone ri- 
spondente sulla vìa pubblica, e sul quale io posso 
passeggiare e godere di una veduta gradita e di 
un aria pura. Tosto un'ordinanza dei magistrato 
municipale prescrive che fosse chiuso questo bal- 
cone, poiché sporgeva in fuori sulla strada. Pri- 
vato di uno de’ più graditi piaceri che mi offriva 
l’ appartamento, avrò diritto di prevalermi della 
disposizione dell’ art; 1722fl568. 

218. Si dovrebbe decidere in egual modo se la 
casa fosse privata, a causa di pubblica utilità , di 
un giardino di che io avea il godimento. 

219. Ho detto, Seguendo le disposizioni dell'art. 
1722fl568, che l'aflittuale privato per caso for- 
tuito di una partedella casa, può a suo arbitriodi- 
mandare la risoluzione ola diminuzióne del prezzo. 

Ma se si appigliai partito di restare mediante una 
diminuzione del prezzo, avrà egli inoltre diritto 
di esigere elio il locatore faccia all'iinmobilc le ne- 
cessarie riparazioni per far disparire le tracce di 
demolizione, e rimettere il locale in buono stato? 

Ciò è importante ed ha dato luogo a gravi 
discussioni. 

Una distinzione è stata fatta. 

O la distruzione parziale è stata occasionata da 
uno di quei sinistri che producono perdite senza 
aver diritto a pretendere indennità, ed allora il 
proprietario, colpito ad una volta da una deterio- 
razione import-mte nella sua proprietà e da una 
diminuzione nella rendita, non deve essere grava- 
to di nuovo peso, cioè a dire delle riparazionicon- 
siderabili che possono sorpassare le sue facoltà. 
Quindi se il pigionante non vuole osservare l’ af- 
fitto e continuare ad abitare la casa nello stato in 
che si ritrova, l’ art. 1722fl568 gliene offre il 
modo, cioè la risoluzione. Ma quando sceglie la 
continuazione dell'affitto tutto quello che può pre- 
tendere si è la diminuzione del prezzo. L’art. 1 722f 
1568 non parladi riparazioni, ed il suo silenzio devc- 
si interpretare contro l'afiittualc e con tanta piùgin- 
stizia e ragionevolezza quantochè tali riparazioni 
possono elevarsi a somme considerabili; sorpassa- 
no sempre.ogni ordinaria preveggenza; e sarebbe 
troppo rigoroso imporne il peso attuale al locatore. 

O il danno proviene da un fatto di forza maggio- 
re che dà diritto al locatore di «sperimentare una 


(1) Duvergier, t. 1, n. 251. 

(2 Caftan one 25 luglio 1 8 >7 :S 27. I. 490.1)., 27, I, 518). 
(3 V. il coaicnlario dell’ nrt. 1733+1579. 

(4 Bordeaux, 4 ottobre 1831 ( Dallo», 32,2,28). Supr., n. 

1 3 • 

(5 l stessa dccifione di Bordeaux, ^ 


f G La decisione di Bordeaux, la cui spccio ho disaminalo, 
nirgò i danni cd interessi per una valutationo di circostante 

S articolari alla causa. Aliriincnti questa decisione non sarcb* 
e alfatto legale. 

^7) Bordeaux, 24 dicembre 1812 ( Dallo», 34, 2, 70). 
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azione d* indennità, come l’incendio di una casa 
assicurata, l’ espropriazione per causa d’utilità pub- 
blica; ed allora le posizioni sono differenti. {1 loca- 
tore in tal caso non soffre una perdita che non gli 
vieno indennizzata; talché si può dire che non per- 
de la cosa, poiché la ritrova nell’indennità. E pe- 
rò é tenuto a riparare i luoghi, c metterli in buo- 
no stato quando 1’ afflttuale vuole ritenerli (1). 

Ciò non pertanto, questa distinzione è stata al- 
cuna volta contraddetta, e la corte reale di Pari- 
gi rigettò la pretensione di un affìttùale, 11 quale 
domandava talune riparazioni ad oggetto di ren- 
dere possibile la continuazione deli’aflitto , e ciò 
in un fattispecie in che il locatore, la cui casa era 
stata incendiata in- parte, avea ricevuto un' inden- 
nità dal'a compagnia d‘ assicurazioni (2). 

2*20. Inquanto a me, penso che non vi sia luogo a 
distinguere. L’art.l720f 1566 non ammcttealcuna 
differenza tra i due casi che suppongono l’uno al- 
1‘ altro: o 1’ affìttùale sempre deve rimaner suc- 
cumbeute nella sua domanda di riparazioni, o de- 
ve rimaner sempre vincitore. Ogni via di mezzo 
tra queste due alternative mi sembra arbitraria. 

Aggiungo, che, a mio avviso, il fittuaic ha sem- 
pre diritto a domandare le riparazioni proprie ad 
assicurare il suo godimento. L’ opinione contrària 
non lia fermo e solido appoggio. Coloro i quali 
l’hanno escogitata ragionano come se fart.l722f 
1568 accordasse tassativamente all’aflìttuale il di- 
ritto di scegliere tra la risoluzione o la diminu- 
zione del prezzo. Ma quest’ articolo non si serr 
ve di alcuna espressione limitativa ed esclusiva. 
Tutto quello che si può dire si è che esso non in- 
terloquisce riguardo al diritto dell’ affìttùale di esi- 
gere la manutenzione e la riparazione de’ luoghi 
danneggiati. Ma questo silenzio non mena ad al- 
cuna conseguenza. L’ art. 1722fl568 non avea 
d’ tiopodi ricordare un diritto scritto nell’art. 1719f 
1565, diritto inerente alla condizione dell’ afflt- 
tuale, in virtù della natura della convenzione; di- 
ritto perpetuo e correlativo all’obbligazione di far 
godere tolt^sultiidal locatore; diritto che non può 
disgiungersi dal contratto se non in forza di e- 
spressa rinunzia. Ora niuna rinunzia di tal fatta 
esiste noi casi che disaminiamo. 

Quando gli art. 17l9fl565c 1720fl766 han- 
no obbligato il locatore a mantenere la cosa in buo- 
no stato di riparazioni, hanno distinto forse se le 
deteriorazioni provenivano da caso fortuito, o da 
vetustà o da vizio di costruzione*? Niente affatto , 
e vie anche di più: fari. 1720f 1566 esclude ogni 
restrizione; in fatti esso prescrive che il locatore 
é tenuto a fare pel volgere dell’ affitto, tvtte le 
riparazioni che possono addi venire necessarie. 
te le riparazioni! Ai faccia a questo espressioni 
energiche, qnal base possono avere le distinzioni 
© limitazioni che noi confutiamo ? 

Nò è tutto. 8c si accordasse al locatore rincal- 
zi ' lìcci* Irne della corti» reale di Parigi del 12 febbraio 1833 
f p. 33 2. 103. Sircj-,-33, 2, 600 . lialUm, contro la città di 
I’ari-i Durorgicr. ». 1. n. 322,323. 

(’.) i' maggio 18_G ( S,"2S, 2, 13 ). 


colabile facoltà di poternon fare le riparazioni, che 
ne interverrebbe ? In ultima analisi egli sarebbe 
sempre padrone di ottenere lo sfcioglimcnto dell’af- 
fitto prima che discorra la sua durata. Quindi a lui 
solo tornerebbe vantaggiosa la scelta che f art.. 
J722fl568 ha inteso ìli accordare csclush amen- 
te all’ afflttuale 1 . 

E ilei vero, come volete che il pigionante con- 
tinui a godere la facoltà di occupare i luoghi in 
che e d’uopo stia pei suoi interessi, per le sue abi- 
tudini, *per l’avviamento de’ suoi Magazzini , oc., 
se il locatore non vuole metterlo a coverto, se 
rifiuta di riàttaro le mine che rendono inabitabile 
la sua casa!. li diritto di far osservare il contratto 
di fitto non diverrà egli illusorio? Non dipenderà 
quindi daii’arbitriò del locatore dar congedo al pi- 
gionante ed ottenere la libertà della sua casa? Ma, 
di buona fede, è questo ciò che prescrive l’art. 1722f 
1568? o per dir meglio non è ciò forse un rove- 
sciavo lo sue disposizioni (3)? .. vrjzy 

Ma vedi aquali strane conseguenze si andereb- 
bfese si volesse prendere sul serio l’idea, che farti 
1722fl568 non obblighi il proprietario alla rico- 
struzione della parte della cosa distrutta dalla for- 
za maggiore (V). * 

Un colpo di vento straordinario e violento fa 
crollare i fumaioli, strappa le persiane e rompe’le 
finestre. Poco cale! il proprietario potrà lasciare 

11 pigionante netta impossibilità di far fuoco, di gua- 
rentirsi dalle intemperie della stagione , egli il 
potrà sotto il pretesto del silenzio dell’ art. 1722f 
1568!! e ciò s’ addimanda far godere il pigionante! 

Neve copiosissima grava i tetti iiruno inverno 
rigidissimo, ed i tétti' sfondano, credete forse cho 
secondo gli art. 1719fl565e 1720fl5G6 il pro- 
prietario dovrà darsi briga di riparare questo dan- 
no ; niente affatto. Questi articoli sono solo adat- 
tabili per le deteriorazioni avvenute percause or- 
dinarie! Ora nel rincontrò trattasi di forza magr 
giure, e l’art. 1722flo68 si tace in tal caso in 
quanto all’ obbligazione delle riparazioni! Nel ve- 
ro, il pigionante ha diritto di continuare la loca- 
zione. E beno! rimanga pure nell’ appartamento ; 
mache vi rimanga senza riparazioni! all’ aria a- 
perta e senza tetto; tanto peggio per lui. 

Di fermo, basta solo accennare tali risultamcn- 
ti per rendere inamissibile il sistema irragionevo- 
le che si vuol sostenere. 

L’ art. 1722fl568 non risguarda solo gli affìtti 
di case e quelli de* fondi rustici. Malgrado la in- 
gannevole rubrica sótto cui è allogato , il princi- 
pio che lo ha fatto dettare lo estende forzatamen- 
te alla locazione delle cose mobili cd a tutto le 
maniero di locazioni di «ose. 

Quindi io vi do a nolo un cavallo per quindici 
giorni , acciò vi facciate una passeggiata nelle- 
vicinanze. Ma siete aggredito' sulla strada dai 
ladri i quali uccidono il* cavallo ; avvi riso- 

(3) V. tupra. n. 213. 

(•4 Copio le parole della decisione delia corte di Parigi del 

12 febbraio 1S33. 
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lozione del noleggio , e siete solamente tenuto a 
pagarmi il nolo per quel numero di giorni che 
avete fatto uso del cavallo ( art. 1741f 1587) (1). 

221. Del rimanente, in questo siccome in tutti 
gli altri casi, non basta che il conduttore deduca 
solo la forza maggiore. Fa d’ uopo che la provi. 
Allegane fortuitum casum , dicea Aledici , illa ai 
lenetar pn bare (2). 

222. A tal riguardo credo a proposito di ripro- 
durre una osservazione da me fatta altrove (31. Si 
sa che certi casi di forza maggiore non escludono 
per loro stessi la possibilità di una colpa da parte 
di coloro che ne hanno patito danno , a ragion di 
esempio, l’incendio ed il furto (4). In tali casi non 
basta che l’ aflittaiuolo provi la forza maggiore; 
acciò possa giungere a un risultamento compiuto, 
è d' uoj )0 provare che la sua colpa non ha pro- 
dotto o agevolato l'avvenimento. Ed io trovo nel- 
1’ opera di Medici la conferma di questa dottrina 
evidente per altro, non ostante qualche dissenti- 
mento (5). a Probuto ilio casu , non (licitar pur- 
gata culpa, et tunc tenclar probare culpatn in eo 
cessare (6}». Per altro, rimando agli sviluppamcn- 
tida mo dali nel raiocomentariode/fa Vendila [1), 

223. L’applicazione di questa dottrina è usua- 
le non solo nel caso d' incendio (8) , ma ancora 
nel caso di furto della cosa locata (9) o dolla mor- 
te degli animali dati a nolo. 

Vi do a nolo un cavallo; esso muore nelle vo- 
stre mani. Ma come ò morto? Non ha potuto es- 
sere battuto da voi senza riguardo , o morto per 
eccesso di fatica in seguito di cammino sforzato? 
Non è forse che gli avete dato a bere quando era 
sudato? ec ec. La sola morte non è per sè stessa 
una pruova di forza maggiore. Essa loè solo quan- 
do siè provato che la imprudenza e l'imperizia non 
1’ abbiano cagionata. Lo stesso va detto del furto. 
Pretendete che la cosa datavi ad affitto vi sia sta- 
ta rubata ; spetta a voi provare che il furto sia 
commesso senza vòstra colpa. Tutti gl’ intcr- 


petri sono unanimemente d’accordo su tal riguar- 
do. Ascoltiamo Menochio. « Qui rem furto amisit, 

» casum fortuitum probare tenelur, cum alioquin 
nsua culpa com missuin praesumatur ( 10) . Casu au- 
»tem fortuito furtum dici poterittunccommissum, 

» quando a domesticis domus cum res fuerit re- 
» condita in loco forti et alias bene tato, et tamen lo- 
to evitile fuitfruclus. Idem est quando apparetpro- 
tobalaqueest(liligentianonmediocrÌ8custodis[ìi).i> 
E questa dottrina, che Menochio appoggia a cita- 
zioni cavate dai più grandi dottori, io rafforzo con 
un testo di Ulpiano, il quale dichiara che ('incendio 
ed il furto vengono noverati tra i casi fortuiti solo 
sotto condizione che non vi sia colpa da parte del 
detentorc : si nihil dolo aut culpa acciderit (12). 

Spetterà dunque all' affittaiuolo stabilire che il 
danno non sia stato prodotto dal fatto suo. 

Inoltre, non intendo dire che il giudice debba in . 
tutti i casi assegnare le parti , per fare la pruova 
e contropruova della negligenza dell’ affittaiuolo. 
Spesse volte sarà in grado di giudicare lin dalle pri- 
me, vagliando le circostanze della causa. Peresem- 
pio in caso di morte di un cavallo dato a nolo , so 
fosse certo che la cavalcatura era già defatigata al- 
lorché venne consegnata al conduttore, e che era 
magra ed affiacchita da lungo servizio; se risulta 
che il conduttore è un uomo prudente in generale, 
antiveggente, che sa bene usare della cosa ec.; in 
tutti questi casi il giudice non avrà d'uopo di spin- 
ger oltre le sue indagini, il fatto della forza mag- 
giore sarà da lui proclamalo. 

224. Finora abbiamo discorso le difficoltà che 
fa nascere la distruzione totale o parziale della oo- 
sa locata. 

Però l’ affittaiuolo non ha l’obbligo di attendere 
che questa distruzione sia interamente consumata; 
egli può domandare la risoluzione prima che si veri- 
fichi il sinistro accidente, purché i suoi timori na- 
scano da serie minacce. Le leggi romane era- 
no positive a tal riguardo (13), ed io mi do a cre- 


(!' Medici, Ve fortuìtit casibut, quid, IO , n. 22 della i 
conda porto. 

(2j Quacst. 13 della prima parte, n. !. 

(3) Vendita, n. 402. 

(4 Atjtj. Medici , p. l,q. 13 , n. 12. 

(5) Ed egli cito la legge 23, D. Quod tnetut conta, la qua- 
le vuole ayertistimat probalionet violcntiae (Llpia.no; ;m« 
re no ha pure di più positive. 

(6) V. ancho infra , 342. 364. 

(7) Duvcrgicr, giudicando questa opinione nel (no trattato 
della Vendita t.l, n. 280), ha preferito il sentimento di Du- 
ranton, che ho confutato. Di tutte lo ragioni da me addotte 
Dnrcrgicr ne attacca unn sola, quella da me carata doll'art. 
1733+1576. Questo articolo, dice Durergicr, è una eccedono 
alle regole generali. La pruoTa ò che non è applicabile tra 
pigionante e pigionante, proprietario o proprietario. La giu- 
risprudenza è uniforme nel restringerlo al solo caso che 
prevede di rertenza tra il pigiooonte'cd il proprietario. 

Tre risposte. 

1* Prima di dichiararmi rinto, Durcrgier avrebbe dovuto, 
almeno sembra , rispondere agli argomenti cavati dagli an- 
tichi in ter pe tri; dalla legge romana : dagli art. 1243 + 1198, 
1302 + 1256 del C, c. ; e da ultimo dalla dcfiniiione del ca- 
so fortuito, paragonata coll' avvenimento che può arerò ori- 
gine così dalla colpa come dalla Torta maggiore. 

2° Altronde io arca curato di far notare, che mi serviva sus- 
sidiariamente dollari. 1733+1579^ per opporre un’ analogia alle 
contrarie analogie di Proudhon ricavate dagli art, 1806+1532, 

Tboplo.vg. 


1807+1653, 1803+1654. Dopo una simile precautione da mia 
parte, perchè muover la lina precisamente su questo ? 

8* In fine, non ignoro elio Part. 1733+1579 non è applicabile 
tra pigionante e pigionante, proprietario o proprietario; sono 
intervenuto anebo a qualche arresto che ha deciso così ; ma 
non è questa la quistionc.Si cerca se T individuo debitore ài 
una cosa verta un' altra persona, sia perfettamente sciolto dal- 
la sua obbligazione allorché, venuto il tempo del pagamento, 
provi chela cosa sia stata incendiata o rubata. Ovvero se deb- 
ba di vantaggio provaro, che ciò sia intervenuto non ostento 
la sua vigilanza. L'art. 1733+1579 risolvo la quistione contro 
il pigionante, il quale del pari è un debitore che deve oons»- 
gnare altrui la cosa. E bene! si tratta di sapere se quest'arti- 
colo offra un argomento d’analogia, che possa opporsi ad un 
debitore non pigionante.Duvergiorsostirne la negativa, poichù 
è fermo in giurisprudensa che non è applicabile tra pigionan- 
te e pigionante proprietario o proprietario. Ma con ciò nulla 
si dice, perchè questi iudividui non sono nella oonditione ri- 
spettiva di creditore e debitore, eglino non sono legati 1' una 
all'altro da convenzione alcuna. (V. «ij/r., n> 304. ) 

(8) V. l’art. 1733+1579 C. c. 


\9) Ulpiano, log. 52. 5 3, D. Pro tocio. 

(10) L. 52, j 3 IL Pro lodo, 

(11) De praetumpl., lib. 6, praes. 61, a. 34 o 40. 

(12) L. 52, $ 3 D. Pro tocio . 

(13; Alfcno, 1. 27, 4 1» D. Loe. conti. Potliier, Pand-, t. 1 i 
I p> £42, n. 49 e 50. 

». ■■>'. ; *' 
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dere che la loro autorità debba far peso sotto l’im- 
pero del Codice civile , quantunque 1’ articolo in 
parola non abbia preveduto questo caso; ma esso 
rientra nel suo spirito (1). 

I giureconsulti romani andavano più oltre. An- 
che .quando l'avvenimento preveduto non fosse ac- 
caduto, se legittimo fosse stato il timore , erano 
d’avviso che l’affittaiuolo che si era deciso a fug- 
gire, dovesse essere liberato (2). Questa opinione 
è troppo razionale per non essere adottato al pre- 
sente (3). 

226. Eccoci intanto per v enuti alla seconda ipo- 
tesi che abbiamo di sopra preveduto. 

Supponiamoci^ la forza maggiore lasci sussistere 
la cosa materiale interamente e nelle sue parti , 
ma che intanto vieti al conduttore di usarne , o 
-conservarne il godimento ; lo che può interve- 
nire in tempo di guerra, allorché l’inimico renden- 
dosi padrone del territorio, discaccia il conduttore 
dal potere che coltiva , o s’ installa di viva forza 
nelle case occupate dai pigionanti: questo caso po- 
sitivamente non rientra nelle disposizioni deU'art. 
1722f 1568; ma lo spirito deve ampliare il testo. 
È certo che questo caso di forza maggiore darà 
luogo alla risoluzione dell’ afiitto o alla diminuzio- 
ne del prezzo (5). 

Pothier dà un altro esempio,quello di una peste 
che desola una città nella quale un individuo ha 
locato una casa per {stabilirvi il domicilio. Il pi- 
gionanteche ritrovasi fuori della città , non poten- 
do immettersi nel godiménto a cagione del con- 
tagio che glielo proibisce , non deve pagare la pi- 
gione. 

Questa opinione non troverà certo contraditto- 
ri in tutti i casi in che misure sanitarie intercet- 
teranno le comunicazioni tra la città e 1’ esterno; 
ma si toglierà ella a guida allorché le relazioni 
non sono state interrotte, e non vi è impedimen- 
to alcuno che il pigionante entri nelle mura della 
città aperta a chiunque vi arrivi ? Non crede 
che debbasi estendere fino a ciò. Senza dub- 
bio è prudenza di un padre di famiglia , il quale 
voglia conservare sò ed i suoi, non affrontare! pe- 
ricoli del contagio ; ma quello che richiede la leg- 
ge onde sciogliere un contratto non è già un pe- 
ricolo più o meno probabile, quantunque incerto 
in sè stesso ; ben vero un ostacolo irresistibile, i- 
nevitabile. Il caso di peste non è di questa natu- 
ra; esso lascia sussistere volontarie relazioni tra 
gli abitanti; e questo basta per far osservare ob- 
bligazioni che hanno origine da convenzione tra 
le parti (6). 

226. Medesimamente, se il pigionante installato 

(1) Ayq. Duvergier, t. I, n. 52®. 

(2) Legge precitata. Voci, Lue. Cond ., n. 23, 

(3) f>u*ergier, t. 1, n. 527. 

(4) N. 212. 

1$) Pothier, d. US. Gnjo.I. 3i, D. Loe. cord. Àrgoni. da- 
gli art. !796-j-IS42 e seg. lnfr, n. 228. Cotti, di Facrkin. (lib. 
1, c. 90). Quello scrittore dice: « Conductor non tenclur pe- 
» rinde ac tij'andti» non e-x starei, lindo nibil movet quod di- 
. » eiiur hoc in caiu fundum esitare, et non perii»*®, quia idem 
» c,t ac li non exstarct. fico cnim dominili laudi paticutiam 
’> utendi ctfruondi praestare poteit, a 


nella casa la lasciasse per timore o per prudenza, 
nel fine di sottrarsi alle eventualità della guerra o 
delia malattia, l’azione stabilita dal nostro articolo 
non avrebbe luogo (7) ; la forza maggiore non sa- 
rebbe la causa diretta , immediata che costringe 
ad uscire dalla casa. Questi flagelli non lo avreb- 
bero necessariamente impedito di abitarla; egli ne 
sarebbe uscito volontariamente e per pura pre- 
cauzione, d’ onde segue che il fàtto suo avrebbe 
deciso di tutto , molto più che una forza irresisti- 
bile (8) ; -vi sarebbe forza maggiore solo quando 
gli ordini superiori del capo militare o degli a- 
genti di polizia sanitaria lo avessero espulso , ed 
ancora sarebbe poco favorevolmente inteso se a- 
vesso lasciato i mobili nella casa. Questo fatto 
dimostrerebbe la sua piena intenzione di voler 
continuare 1’ affìtto. 

227. Cosi del pari non ò forza maggiore che 
dà luogo alla risoluzione dell’affitto, l’atto del go- 
verno che cambiando la destinazione di un pubbli- 
co impiegato e trasmutandolo in altra residenza , 
lo metta nella circostanza di dover lasciare prima 
del tempo l’appartamento condotto in locazione. Da 
una parte questo funzionario, sapendo essere egli 
amovibile a grado del Prìncipe, poteva prevedere 
1’ avvenimento che lo trasloca, e riserbarsi nell’af- 
fitto la condizione risolutiva. Non si può dire a 
riguardo di questa specie: Evenius tnopinatac rei 
cui provideri nec resisti potest{9) % Dall’altra, in che 
ravviserebbesi quell’ inevitabile necessità, quell’ir- 
resistibile potenza che caratterizzano il caso for- 
tuito? Non temetei il governo non costringerà col- 
l’arresto personale quel funzionario che non pro- 
fitterà delia nomina! non Io farà tradurre coi gen- 
darmi, imperciocché, uno avulso, non deficit alter. 

Si può rattaccare a questa idea la seguente specie 
che venne giudicata dalla corte di Parigi con deci- 
sione dol 13 marzo 1832 (10). La lista civile di 
Carlo X avea tolto in fitto por 9 anni una casa a 
Saint-Cloud, destinata all’ alloggio del precettore 
del duca di Bordeaux. Dopo la rivoluzione di lu- 
glio, fu dimandato lo scioglimento del contratto , 
sotto pretesto che la persona per la quale la casa 
era stata locata non poteva piu abitarla; ma que- 
sta domanda fu successivamente rigettata dal tri- 
bunale di prima istanza e dalla corte reale. La de- 
cisione in merito è all’ intutto giuridica ; ma i 
motivi che la precedono non mi sembrano degni 
della stessa approvazione. « Attesoché , dice la 
» corte, il locatore non può essere responsabile , 
» nè provare alcun pregiudizio dai fatti di forza 
» maggiore che vengono a gravitare sul pigionante 
» impedendogli godere della cosa locala, poiché il 

|6) Y. mio comenlario della Preterizione, t. 2, n. 727. 

(7> Contea, Coilum. di Bordeaux, art. 39. 

(8) Duvergier è di questo avviso; male autorità che cita pa- 
re uou risolvano la controversia Jl, I , n. 5 ’ S . Questa quistiono 
era per altro molto controversia sotto I impero dell'antica giu- 
risprudema. 1 parlamenti ili Grenoble e d'Aix erano favore- 
voli appigionanti (Expilly, dee. 2, Bonifacio, t. 4, lib. 8, tit. 8, 
c. 6 . A Kapoli si giudicava altrimenti ^xpilly, loc, cit.j 

(9) Medici, pari. I, q. 12, 11 . 7. 

(10) Sire}', 32, 2, 330* 
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» locatore non ha- potuto nè prevederla nè impe- 
» dirla. » È difììcile poter assegnare peggiori ra- 
gioni in appoggio di una buona decisione. La cor- 
te reale si è essa stessa ben capita quando ha 
supposto non esservi forza maggiore suscettiva 
di essere presa in considerazione oltre quella che 
il pigionante ha potuto prevedere ed evitare ? Il 
carattere distintivo della forza maggiore non è 
forse quello di non poter essere nè preveduta nè 
impedita da alcuno? Oltreché la corte Ha ella ri- 
flettuto bene a questa proposizione , che la forza 
maggiore la quale colpisce il pigionante, impeden- 
dogli di godere della cosa locata, non è una causa 
di risoluzione? Quale differenza vuole dunque la 
corte di Parigi vi sia tra il caso in che il godimen- 
to del pigionante è forzosamente paralizzato da 
un fatto che lo interdice, e quello in che il godi- 
mento manca per la perdita della cosa! ! (1). 

La ragione vera si era perchè non v’ avea al- 
cuna forza maggiore che impedisse il precettore 
del principe di occupare 1’ appartamento. La ri- 
voluzione non 1’ avea obbligato a dividere la sorte 
de' suoi padroni; non l’avea bandito dal territo- 
rio, nè minacciato nella persona e ne’suoi beni ; 
egli era uscito fuori il territorio di Francia per 
motivi puramente spontanei e di convenienza. 
Alla guida di tali fatti, come potersi proporre sul 
serio ai magistrati la risoluzione per caso fortuito 
di un affìtto alla cui esecuzione il benché mini- 
mo ostacolo non si opponeva? 

Del resto, non so se nella discussione di questa 
causa s’ invocò una decisione del parlamento di 
Parigi sedente a Tours, rcnduta il 30 marzoi590, 
a favore di un procuratore il quale venne sciol- 
to dall' obbligo d' affìtto convenuto per una ca- 
sa che avea abbandonata durante i torbidi , a 
fine , dice Brilion, di rimanere fedele al Re (2). 
Ma la data di questa decisione ed il luogo in 
cui fu pronunziata ne dicono abbastanza che gli 
odi della guerra civile dividevano gli animi ed 
insanguinavano la Francia. In quell’epoca di fa- 
natismo tutto risentiva dello spirito di partito. 
La giustizia medesima avea deposto la sua bilan- 
cia ; poiché essa , siccome l’ universale, si getta 
nell’ arena delle passioni politiche! 

228. L’ipotesi da noi posta nel n°225 può pre- 
sentarsi sotto un’altro aspetto.E si è allorquando 
i flagelli della natura privano il conduttore de’ 
frutti naturali, il cui godimento formava l’oggetto 
principale del contratto. Questo caso sorge neces- 
sariamente ancora dal principio fermato dalt’art. 
1722f1o68.Ma siccome in particolar modo è rego- 
lato dall’art.l769tl615 e seguenti del Codice civi- 
le, rimando al comentario di queste disposizioni(3). 

229. I frutti che l’ industria cava dagli stabili- 
menti commerciali e manifatturieri conceduti in 


locazione, possono egualmente che i frutti del la- 
voro agricolo cacciati dalla terra trovarsi compro- 
messi per avvenimenti calamitosi, irresistibili ed 
impreveduti. Giammai 1’ antica giurisprudenza si 
mostrò restia in tal caso ad accorrere in soccor- 
so del conduttore (A).I1 silenzio quindi del Codice 
non è ragione Sufficiente onde allontanarci dalle 
dottrine de’ nostri maestri. l)i già abbiamo avvi- 
sate tante omessioni in che sono incorsi i redatto- 
ri del titolo della Locazione, che vuoisi oramai es- 
sere abusato a non esserne sorpreso.Gli art. 1769 
1615 e seguenti serviranno di punto d’ analogia. 

natura del contratto di locazione ond’ essi sca- 
turiscono assolutamente richiede andassero appli- 
cati ad ogni altro frutto diverso da quello che 
rende la terra. 

È vero che una opinione nuova, ed inaudita fi- 
no a questi di nel diritto romano ed in quello fran- 
cese, è stata professata prima timidamente da 
Delvincourt (5) ed appresso più chiaramente da 
Duvergier (6), a riguardo dell’ applicabilità degli 
art. 1769+1615 e seguenti del Codice civile.Que- 
sti scrittori sono d’ avviso doversi queste disposi- 
zioni considerare siccome eccezioni alle regole ge- 
nerali che reggono il contratto di locazione. Ma 
quest’ errore sarà confutato in appresso (7). Ed io 
credo potersi di presente considerare siccome con- 
dannato dall’opinione uhiversale. 

Son d’avviso quindi, tenendo dietroa Pothier ed 
a tutta l’antica giurisprudenza, che la quistione ri- 
solver si debba in favore del conduttore.E lo stes- 
so Duvergier mi somministrerà gli argomenti onde 
afforzare la mia opinione; imperciocché egli con- 
viene:che gli ostacoli insormontabili che si oppon- 
gono al godimento del conduttore debbano essere 
presiin considerazione, anchequando non sianocon- 
6eguenza della perdita totale o parziale della cosa 
materiale (8). Or, quando un avvenimento fosse 
maggiore impedisce al conduttore di raccogliere 
in tutto od in massima parte i frutti che sono la 
sostanza del godimento assicuratogli dall’ affìtto , 
torna aperto che v' ha ostacolo invincibile al go- 
dimento del conduttore , per servirmi dell’ espres- 
sioni di Duvergier. 

Cosi per esempio, io cedo in fìttola mia fabbri- 
ca di zuccaroche produce annualmente tanti chi- 
logrammi di zuccaro. Ma ecco, contro ogni aspet- 
tativa, una legge fiscale limita la produzione di 

S iesta industria ad una determinata quantità in- 
eriore a quella che la fabbrica produceva al tem- 
po dell’immissione in godimento del conduttore.E 
chiaro che quest’ultimo avrà diritto ad essere in- 
dennizato del caso fortuito. 

230. Maggiori difficoltà s'incontrano allorquan- 
do non già la produzione è colpita da misure proi- 
bitive, si bene lo smercio delia produzione. Sup- 


’l) Duvergier nondimeno trova ragionevoli questi motivi. 
Como conciliare questa sua approvatone conciò che inse- 
gna nel n. 324, cioè: che l' ostacolo inevitabile che si oppone 
ni godimento dell’aliiltuale è un caso fortuito, quantunque 
la rosa non sia perita nè in tutto nè in parie ? 

|2.. Affilio , n 54, 

(4) in/r., n. 695 e seg. 


(4) Potbier , n. 132 o 163. Medici, De catib, fori. , part. 
2, quaest. 10, n. 32 e scg. 

;») T. 3, p.lKO e 190 .nota 4; in S% t.7,p.2»9. Infr., a. 283. 
(6) T. 2. n. 130. 

(7| V. il comentario dell' art. 1762-j-1608 Ayg- t»fr. , n. 
240, 2S3 , 693. 696. 

(8 T. 1, n. 324. 
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poniamo, secondo l'esempio testò citato, che lamia 
fabbrica di zuccaro conservi ogni libertà in quanto 
alla produzione, ma che Io zuccaro confezionato 
sia sommesso ad una gravissima ed imprevedu- 
ta tassa chefaccia ostacolo al suo smaltimento. 

La ragione di dubitare dipende dal perchè gli 
art. 17G9fl6i5 e seguenti, che proteggono il con- 
duttore avverso il caso di sterilità, non si danno al- 
cuna pena degli accidenti elio colpir possano la 
raccolta, allorché questa trovasi nelle sue mani (Ij*. 
Le leggi romane lo mettono anche espressamente 
a suo rischio.E però Ulpiano era d’avviso che l'a- 
cidità sopravvenuta ai vini prodotti dalla vigna 
conceduta in locazione, non fosse una causa per 
ottenere la diminuzione dell’ estaglio (2). 

Ma la ragione di decidere in si fatto modo si è 
che i rischi de’ quali Ulpiano ha dato un esem- 
pio, e che pone a carico del conduttore, non so- 
no di quelli qhe colpiscono la produzione degli an- 
ni seguenti nella sua origine medesima. Le biado 
sonpsi guastate ne’ granai, i vini si sono inaciditi 
nelle cantine, i cereali sonosi vendutia basso prez- 
zò: è questo certamente un malanno;ma nulla v’ò 
in ciò che possa arrecare pregiudizio alle raccolte 
avvenire. 11 conduttore si adoprerà con maggiore 
zelo ed ardore a riparare le perdite sofferte; per- 
dite per altro che non potrebbero dar luogo ad una 
azione di garentia contro il proprietario , imper- 
ciocché costui ha adempiuto a quello che avea 

{ >romesso , cioè a dire il godimento della cosa , 
a percezione de’ frutti. Ora i frutti sono stati 
raccolti senza alcun sinistro ed il conduttore gli 
ha fatti suoi. Ciò che è intervenuto di poi è una 
disgrazia cui è esposto ogni conduttore. 

Nella specie in disamina è tutt’ altra cosa. Non 
è già un accidente isolato che colpisce i frutti, di 
cui il conduttore è in possesso , e che menoma- 
mente non compromette la sorte delle seguenti 
raccolte. Ma un tal cangiamento nella tariffa fi- 
nanziera che l’ industria dello zuccaro ne risente 
essenzialmente danno , talché la fabbricazione di 
tutti gli anni è minacciata , compromessa , para- 
lizzata. Pt*T la qual cosa, il godimento che dietro 
tutto ciò si pi’iò attendere il conduttore non è cer- 
to quell’ istesso eragli stato promesso allor- 
ché venne stipulata l'affitto. Le condizioni di que- 
sto godimento sono cangiate radicalmente e con 
ri6ultamenti perpetui: tedchè questo cangiamento 
non può non produrre un danno nella condizio- 
ne delle parti (3). 

231. Del resto, questi avvicinamenti fan torna- 
re chiara una verità, che io n?ostrerò di bel nuovo. 
Esi è che in questa materia i prodotti raccolti pe- 


riscono pel conduttore, anche quando fossero pe- 
riti per forza maggiore. Laonde , nè furto, nò in- 
cendio, nè guasto , nè altro di simigliantc vico 
preso in considerazione appena la raccolta è entra- 
ta ne’ magazzini del conduttore ( art. 177lfl617 
C.c.);mase la forza maggioresi verilica anterior- 
mente, se distruggendo le raccolte, distrugge an- 
cora la causa produttiva di quelle che dovrebbonsi 
fare,se ne terrà conto al conduttore,privato delle 
sue legittime speranze. 

232. Allontanate questo primo difficoltà, ve uc 
hanno ancora delle altre nella pratica in quanto a 
ciò che devesi addimandare caso fortuito. 

Pothier dà il seguente esempio: Ilo locato a 
Pietro una casa locanda sita sulla strada grande ; 
ma volgendo la durata dell’affitto, una misura go- 
vernativa ordina che questa strada venga cangia- 
ta in modo che la locanda , la quale allorché fu 
conceduta in locazione avea un numeroso concor- 
so, è divenuta deserta, poiché non trovasi più sulla 
linea delle comunicazioni che la faceano frequenta- 
re. In questo caso, dice Pothier, sebbene il pigio- 
nante goda di tutte le parti della casa, può doman- 
dare una diminuzione della pigione , per essersi 
di molto diminuito il godimentodella locanda (4). 

Divido quest' opinione, purché però sia bene 
inteso che la strada sia stata soppressa per aprirsi 
altrove. Imperciocché solo allora avviso un caso 
fortuito: poiché la chiusura di una strada per la 
vendita ai particolari del terreno che occupava,ò 
uno di quegli avvenimenti che non possono pre- 
vedersi. E nel vero, niuoo può prevedere , che si 
privi una località delle sueapcrturo e si rinchiuda 
por cosi dire in un cerchio senza uscite. Però si 
comprende che una tale ipotesi è difficile che si av- 
veri nella pratica, essendo essa quasi teorica. 

Che se al contrario la strada non sia stata sop- 
pressa , ma in diversa direzione ne sia stata aper- 
ta un’ altra più comoda e più agevole po’ viag- 
giatori e per i trasporti, l’ abbandono deli’, antica 
strada pel servizio delle peste, delle staffette, del 
carriaggio, ec.,non sarà un caso legittimo di pia- 
to da parte delpigionante. La moltiplicità delle 
comunicazioni è un bisogno generalmente senti- 
to ; le misuro che le favoreggiano sono invoca- 
te da tutte le menti savie. Dal che seguita, che il 
pigionante della casa locanda poteva prevedere 
che altre strade si sarebbero aperte, e che quindi 
i viaggiatori ed i trasporti potrebbero prendere di- 
versa direzione. (5). 

Questo risul lamento può essere paragonato a 
quello che produce la concorrenza. Allorché con- 
cedo la mia locanda in fitto , non ve nera più che 


(I V.I’ art. 1771 + 1017. 

'2 L. 15 5 2, D. Zoe. conti., o Jti noie di Pothier ( Fanti., 
t. 1. p. 5*2 , n. 51) Ajg. I' art. 1771+1617. 

{3; Un condutture» di dati non può dolerli de éOJiginmcnti 
«li tariffe doganali avvenuti nosteriorniento al suo affitto , o 
dimandarne portai motÌTO la risoluzione allorché questi 
cangiamenti diminuiscono la circolazione di talune ni cremi- 
zio , c diminuiscono conscguentemente i prodotti de la sua 
percezione. L’ aggiudicano™? di una regia forma Ira il go- 
mmo e l’aXIittniuolo una speeie di contratto aleatorio ( IO a- 

gnato im.G. di Brut*.;). deB., 183*, ì, 4S«). 'Edit.belg, ) , 


(4) Locazione l n. 152. 

(5) L’ aggiudicatario di una barriera stabilita «u di una, 

strada che serre di comunicazione ad un punto in che mct- ; 
tc capo un canale, non può pretendere alcuna indonniti eoa. 
tro il governo che ha ridotto il diritto di navigazione su quo. 
sto canale, sostenendo che questa diminuzione di tariffa ha 
diminuito considerai, ilmentc la circolaziono sulla strada sul- 1 

la quale egli esercita il diriltodi transito, c che in tal'gui- 

sa gli ha cagionato gravissimo danno. ( 1 1 aprile 1835 6 C 
di Brux. J. de B., 1835 , 2 , 213 Z'Uit, bely.) 
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una sola nella città: il mulino che vi ho locato non 
avea rivali quando abbiamo contrattato; ora mol- 
te locande sonosi aperte, molti mulini si sono eret- 
ti e dividono i lucri di una industria che un di era 
nelle mani di un solo. Ciò a nulla meda. 11 con 
duttorc non ha per ciò diritto di reclamare. La 
concorrenza è una delle vicende necessarie ed or- 
dinarie d' ogni commercio. Pothier e Carroccio 
molto aggiustatamente lo hanno insegnato (1). E 
questo dottrina si può afforzare con una decisio- 
ne della corte di Caen del 19 maggio 1838, ven- 
duta in una specie in che il pigionante di una fab- 
brica domandava una risoluzione del contratto di 
fitto, poiché i processi inventati pel movimento del- 
le nuove macchine mettevano in uno stato nota- 
bilissimo d’inferiorità le macchine di questa fab- 
brica, talché non potendo reggere nella concorren- 
za ne sopportava gravi danni. Di leggieri si com- 
prende che una tale domanda venne rigettata dalla 
corte (2). 

233. Laonde fa mestieri in simili casi ricercare, 
se l’avvenimento che attribuiscasi a forza maggio- 
re sia invece uno di quelli che possono andar pre- 
veduti dai diligenti padri di famiglia. Ve ne ha uno 
che nelle speculazioni è il primo a presentarsi alle 
inenti de’ contraenti. Questo si è la guerra. Non 
si manca mai di portare fin da principio la preveg- 
genza su gli ostacoli che la guerra con tale o con 
tale altra potenza può portare allo smercio , o 
però alla produzione. Pcrlocchò sono d’avviso che 
una dichiarazione di guerra , durante 1’ affìtto di 
una fabbrica, non potrebbe, sotto pretesto di osta- 
coli che apportasse alla fabbricazione ed alla ven- 
dita, essere ragione sufficiente per domandare la 
risoluzione o la diminuzione del prezzo. Non è 
questo un avvenimento impreveduto in tale ma- 
teria, nò tampoco un caso fortuito. 

234. Una terza ipotesi ci si para d’innanzi. 

La forza maggiore lascia sussistente la cosa e 
le sue parti materiali; ma fa si che non possa ser- 
vire all’ uso cui è destinata. Deve esser presa in 
considerazione ? 

Questa quistione si risolve con una distinzione 
naturalissima. 

O la destinazione data alla cosa è il fatto del 
conduttore solamente , ovvero è stata convenuta 
siccome condizione dell’ affìtto. 

Nel primo caso, la forza maggiore che cambia 
o contraria 1’ uso cui è addetta la cosa , non dee 
prendersi in alcuna considerazione. 

Nel secondo caso, essa non gravita sul condut- 
tore, ed il locatore debba consentire o alla risolu- 
zione od alla diminuzione dell’estaglio. 

Così, io vi concedo in locazione un appartamen- 
to in che mi dite di volere stabilire una casa da 
giuoco. Se dopo ia stipula del contratto, non otte- 
nete l’autorizzazione dalla polizia per aprire il vo- 

(1> W. 152. 

(2) Sircy, SS, 2, 388. 

i3 Clio annulla una decidono della corte di Parigi ( Siroy 
28, I. 3. n.,28, 1,22). Jigg. Duvergier, l. 1. n. 529. Egli av- 
«gna dello ragioni che io non approvo. 

(*) N. 232. 


stro stabilimento, questa circostanza non mi potrà 
arrecar danno; ed ancorché il prezzo dell’ affìtto 
si fosse stabilito ad un di più, a cagione della de- 
stinazione che volevate dare alla cosa, non avre- 
te diritto a domandare ia diminuzione della pi- 
gione ; imperocché non mi sono obbligato a far- 
vi ottenere l’aùtorizzazione ; non sono stato già io 
che ho conceputo l’idea della destinazione che voi 
progettavate dare alla cosa locata. Questa desti- 
nazione era da parte vostra una circostanza tutta 
volontaria ed a cui riguardo io non aveva inteso 
contrarre alcuna obbligazione. Io somma, non vi 
ho promesso il godimento di una casa da giuoco , 
mi sono semplicemente e puramente obbligato a 
farvi godere della mia casa , salvo a voi addirla 
a quell' uso che vi sarebbe andato a grado ed an- 
che, se il volevate, per casa da giuoco. Ora que- 
sta casa ve l’ ho consegnata e nulla ne impedisce 
nelle vostro mani il possesso ed il godimento. 
Venne in tal maniera ragionevolmente giudicato 
dalla Corte di cassazione con arresto del 14 no- 
vembre 1827 (3). 

L’ avvocato del convenuto che sosteneva il si- 
stema invalidato dalla corte, invocava in appoggio 
1’ esempio dato da Pothier del pigionante di una 
osteria il cui concorso era cessato essendosi chiu- 
sa la via che vi menava, esempio da me citato di 
sopra (4); ma questa citazione era all’intutto inop- 
portuna, ed io sono maravigliato come Duvergier 
abbia potuto darsi a credere , che la corte di cas- 
sazione, rigettando la dottrina che innanzi ad essa 
si sosteneva, abbia con ciò rigettata la dottrina di 
Pothier (5). Sono d’avviso che, contro il consueto, 
Duvergier non abbia ben compreso il pensiero di Po- 
thier e la differenza delle due specie. Primieramen- 
te, nell’esempio tolto da Pothier, la distinzione ri- 
mane la stessa; al contrario in quello della casa da 
giuoco è cangiata, nell’ esempio di Pothier la per- 
dita riguarda i prodotti ; nel secondo arreca pre- 
giudizio ai prodotti dopo essersi cambiata la desti- 
nazione. Oltreché v’ha anche di più. Pothier sup- 
pone che il locatore abbia appigionato una casa 
locanda, cioè uno stabilimento già destinato ad es- 
sere una osteria, e che però egli si sia obbligato a 
far godore dell’ osteria al pigionante; mentre nel- 
la specie in disamina l’affitto è di una casa, non già 
di una casa da giuoco ! 

Quindi, se vi concedo in locazione un’osteria 
fornita del necessario ed avviata , una fabbrica 
colle sue relazioni commerciali ed il credito che 
gode , ed un avvenimento di forza maggiore to- 
glie a questi stabilimenti la loro destinazio- 
ne (6) , le promesse del contratto mancheran- 
no ; voi non avrete più il godimento dell’osteria; 
della fabbrica, cioè della cosa coneeduta in locazio- 
ne; imperciocché in simil caso l’uso cui è addet- 
ta la cosa forma l’assenza del contratto, ó per lo 

(5) T. 1, n. 529. 

'6 Por ««empio, nn laboratorio <ti «ottante chimiche intn- 
hibri fosse tolto dalla policia alla sua destinazione, perchè e»-, 
«ondosi la città estesa da questa parte , non trovati più sella 
distanza prescritta dai regolamenti, • * ■ 
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meno e Memento principale , dominante , deter- 
minativo del contratto. 

235. Viene ora la nostra 4* ipotesi. 

La forza maggiore non distrugge la cosa, ma fa 
cessare momentaneamente uno de’suoi accessori, 
il che interviene quando una forte siccità fa man- 
care durante la stagione estiva 1' acqua che met- 
tea in movimento un molino; dissecca j pozzi d'ac- 
qua del giardino tolto in locazione, ec. ec. 

Onde decidere se in tal caso il conduttore abbia 
diritto ad una riduzione, fa d'uopo anzi tutto ve- 
dere se la siccità che ha fatto mancare la forza mo- 
trice sia una siccità annuale e perciò nonimpreve- 
duta(l).In questocaso non vi sarebbe-caso fortuito. 

Medesimamente sarà mestieri esaminare, se la 
perdita di che si duole il conduttore sia stata con- 
siderabile, ovvero venga abbastanza ricompensata 
dai lucri cavati negli anni antecedenti (2). In que- 
st’ultimo caso anche sarà rigettato ogni reclamo 
del conduttore. E così ha giudicato la corte di Ro- 
uen con arresto del 21 luglio 1838 (3). 

Anserebbe detto lo stesso se la siccità disseccas- 
se accidentalmente i pozzi d’acqua riserbati per di- 
letto. Sarebbe questa una contrarietà, non già una 
perdita. 

Ma se in una annata d’ insolita siccità e prolun- 
. gata, un corso d’acqua, che presso a poco avea un 
volume d’ acqua costante , .venisse a diminuirsi 
tanto fortemente, che la fabbrica fosse costretta e 
rimanersi in una inazione forzata per la maggior 
parte di una stagione ; e se d’ altra parto fosse 
« erto clic negli anni antecedenti gl’introiti del con- 
duttore non fossero andati oltre quel medio gua- 
dagno che va preso in considerarono per le even- 
tualità dell’aflitto , in questo caso avviso con Da- 
vid (4) che vi sarebbe diritto a pretendere una di- 
minuzione dell’ estaglio. L’art. 1722flo68C. c., 
concordato non gli art. 1769fiG15 e seguenti me- 
nano a ouesta soluzione con meno giusta, che e- 
qua. Nell' antica giurisprudenza non si sarebbe 
mosso dubbio al riguardo (5). Nè al presente se 
ne vuol fare. 

236. Da ultimo, ecco la nostra quinta ed ultima 
ipotesi. 

Supponiamo che la forza maggioro graviti 6U 
di un diritto incorporale , che distrugga intera- 
mente, ovvero temporaneamente ne sospenda i 
prodotti. Di leggieri si comprende che intendiamo 
tener parola del caso in che un diritto di ga- 
bella o di pedaggio conceduto in locazione vada 
colpito nella sua esistenza o ne’ suoi prodotti da 
forza maggiore. 

Qui il codice civile serba lo stesso silenzio che 
jH?r lo passato ! Vi hannno però principi superio- 
ri al Codice civile , poiché cavati dalla natura 
istessa del contratto di locazione. 

Nel primo caso, cioè quando il diritto incorpo- 
ri, Supr., n. 211 c 207. 

(2) Su])r., n. 210. V. il tosto di Gaio. 

• (3 Sircy, 39, 2, Or. 

(4) Corti d'acqua, t. 2, n. 657, p. 185. 

(3; Potliicr, locuzione, u. 143, 152. 


rale è scomparso interamente per forza maggiore, 
invano si direbbe che l’art. 1722f 1568 è solo ap- 
plicabile agli affìtti deile case e de’ beni rustici. 

Questo articolo in fatti ha il torto di non occupar- 
si che delia locazione di questa specie di beni. Ma 
non se ne ha bisogno per decidere, che la perdi- 
ta del diritto incorporale conceduto in locazione 
ponga termine all’ affitto per effetto di una neces- 
sità irresistibile e manifesta. Talché, se, a ragion 
d’ esempio , il ponte su di cui era un diritto di pe- 
daggio dato in locazione crolli , il contratto dovrà 
essere forzosamente risoluto (6). 

237. Ma che si dovrà dire quando la forza mag- 
giore tolga al conduttore una porzione soltanto della 
rendita per effetto di uno iuconvcnientopassaggiero'? 

In generale, gli effetti de’diritti di gabella e di pe- 
daggio eomprendonotalune condizioni che pongono 
a carico de’ conduttori tutti i casi fortuiti ordinari 
e straordinari. Ma se i contratti tacessero , sa- 
rebbe d’ uopo interpolarli colle regole che ci 
han servito di guida fino al presente. 

Laonde, se il conduttore di una gabella non po- 
tesse, in seguito diuna sedizione, percepirei diritti 
per qualche tempo , e dimostrasse che , fatto il 
calcolo tra le buone e le cattive annate, soffre una 
perdita significante, la sua dimanda per la diminu- 
zione dello estaglio dovrà venire accolta. « Am- 
» plio, diceva Medici, in conductore gabellammo 
» qui si, fortuito casu, fuerit impeditus.non irapu- 
» tatur ei, sed fiet remissio juxta damnum pas- 
te sum (7). » La stessa dottrina trovasi consecrata 
nelle decisioni di Guy-Pape (8). 

Ed in questi sensi giudicò la corte reale di Pa- 
rigi con decisione del di 11 marzo 1834 (9]. Lucas, 
aggiudicatario deH’alfitto del diritto di immissione 
de cavalli per 24,000 fr., avea la facoltà di esige- 
re per ciaschedun cavallo una tassa determinata. 

Nel tempo della rivoluzione di luglio 1830, i mer- 
catanti cavarono partito da quelli mutamenti per 
denegarsi al pagamento della tassa , taluni all in- 
tutto, altri in parte. 

Lucas chiamò in giudizio la città di Parigi per 
ottenere una indennità, ovvero la diminuzione del 
rezzo dell’ affitto. Da prima egli rimase succum- 
ente presso il tribunale di prima istanza. Non è 
dovuta alcuna indennità, dicca il tribunale; imper- 
ciocché secondo I’art.l725fl571 , il locatore non 
è tenuto a garantire il fittaiuolo dalle molestie che 
le terze persone per via di fatto arrecano al suo 
godimento , quando per altro non pretendano al- 
cun diritto sulla stessa cosa. Nò tampoco gli è do- 
vuta diminuzione di estaglio ; perciocché la città 
di Parigi non ha garentiti a Lucas i prodotti della 
cosa. É stato stipulato che non avrebbe diritto a 
reclamare alcuna indennità nel caso di perdita ri- 
sultante sia da intemperie delle stagioni , sia da 
diminuzione nell’esposizione do’ cavalli. 

Mcdici.porte 2, quactt.8,n. 10 Deitructo ponto, porditur , 

jus exigendi pcdagiun» atranseanlibus- 

(7) Pnrt.l, q . 16, n. 27, Atjq. Ferrei, Traci- de gabella, n,‘299. 

''8' Quest. 630. 

(9 Dall., 34,2, 130. 
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Ma prodotto appello dalla corte: «Considerando 
che Lucas ha sotrerto up danno nel godimento 
dcli’afTUtojche la città di Parigi si è obbligata a 
far godere pacificamente il suo conduttore ; che 
segnatamente secondo le circostanze della causa, 
la città deve un’indennità a Lucas , annulla la 
sentenza e condanna la città di Parigi a pagare 
in favore di Lucas 1 ,500 fr. » 

Questa decisione poteva essero più fortemente 
motivatala non |K)teva essere più giusta nel me- 
rito. L’art. 1725+1571 opposto dal tribunale di pri- 
ma istanza, non è applicabile al caso di forza mag- 
giore, alle molestie che i terzi arrecano in caso det- 
ta guerra, di sedizione, di sospensione disordinata 
di leggi, cc.,cc. Ciò positivamente venne dichiara- 
to nel consiglio di Stato da Tronchet.ed è a mara- 
vigliare comeun tribunale tanto illuminato quanto 
qucllodella Senna sia incorso in tale errore (lj. 

• In quanto all'altra obbiezione che il tribunale 
traeva dal non avere la città di Parigi garentiti 
a Lucas i prodotti delta cosa, essa appena si può 
comprendere. Forse il locatore non ò garante del 
godimento? Non ha egli promesso far godere il 
conduttore?E quale è la base delfart. 1722+1568 
se non ildifetlodi godimento totale o parziale, che 
in fine debbe sempre ricadere sul locatore? 

La confusione nella quale è incorso il tribunale 
è derivata da che, fermatosi alla lettera dollari. 
1722+1568 e degli art. 17G9+-I615 e seguenti , 
probabilmente non ha voluto da essi argomento 
per timore di obbliare la specie delta causa. Ma 
quando si è studiato nel suo contesto il capitolo 
2 M del titolo della locazione; quando uno si è con- 
vinto de’difetti che presenta, tanto relativamente 
alta classificazione che alla redazione , di leggie- 
ri si passerà sopra a tali scrupoli. Giammai l’an- 
tica giurisprudenza, che di certo non si è voluta 
modificare dal Codice civile , ha esitato sopra si- 
mili quistioni.Indubitatamentepiù volte si son ve- 
duti rimaner succumbenti nelle loro pretese di 
diminuzione di prezzo i conduttori di diritti in- 
corporali , perciocché , secondo le condizioni dei 
contratti , i casi fortuiti andavano a carico lo- 
ro (2). Ma non si è mai sconosciuto il principio che 
da noi si è insegnato , o che sorge dalle viscere 
istesse del contratto di locazione. 

238. Finora abbiamo discorso tutte le svariate 
maniere sotto le quali può riguardarsi il prin- 
cipio consacrato nell'art. 1722+1568. Rimane ora 
a tener motto delle clausole mercèle quali il con- 
duttore toglie a carico suo la responsabilità de’ca- 
si fortuiti. Ma per discorrere tale materia , do- 
vremmo fare in questo luoeo il comentario degli 
art. 1772+1618, e 1773+ 1619. Egli ò perciò con- 
venevole rimandare quésti chiarimenti al tempo 
in che saremo pervenuti a tali disposizioni. 

(I) *»/*•., n.2W, 26!. 

(2> V.in Brillon y/tjfitto i particolari di un procedimento 
imitimi al gran Consiglio , tra il concessionario del privile- 
gio dello earroste della corte e l'aflilluale di tuo. 

3 Part.2, quacst. 10, n. 30. 

(4 Sulla legge Si mereet 5 Vi* rnaìor.T). Loc. conti. Egli ' 
«licei a:tJ\’ota i i uod cadérne»! ratio!ucnctdanini,etsicsifue- 1 


239.Siccome il contratto di locazione è un con- 
tratto commutativo di buona fede, molti giurecon- 
sulti sono stati d’avviso, che la stessa ragione che 
faceva diminuirò l'estaglio,«n caso di perdita int- 
preveduta.doveafarlo aumenlarese bendici mag- 
giori ed impreveduti arricchivano il conduttore-. 
» Si fortuito caso, dicea Sebastiano Medici, red- 
» ditus molcndini fuerit auctus, abgebilur etpeu- 
» sio, ut aequalitas servetur (3) «.Questa opinio- 
ne, emessa primieramente da Accursio, era stata 
in gran Yoga presso i glossatori, ed il più grande 
giureconsulto di questa scuota, Bartolo, Cavea am- 
piamente professata ne’suoi comentari (4). 

Al presente vien citata come inchinevolea que- 
sta opinione una decisione delta corte di Grenoble 
del 5 marzo 1835 (5). Però dubito non se ne sia 
compreso il vero spirito. Trattavasi dcU'aflltto* 
di una cava di pietre. Nel 1832 una ordinanza 
del Re ordinò, che nuovi bastioni fossero costrut- 
te nella città di Grenoble;qucsta fu per i condut- 
tori della cava una occasione di estrarrò e smal- 
tire una quantità considerabile di pietre, ed am- 
pliare largamente il cavamento per modo da per- 
cepirò grossi lucri. I proprietari reclamarono, 
pretendendo che la cava andava a finire con l’estra- 
zioui che sorpassavano tutti 1 bisogni preveduti fin 
allora, c dimandarono la risoluzione o l'indennità. 
La corte considerò che sarebbe soprammodo in- 
giusto di lasciar profittare il solo conduttore dei 
benelìel risultanti da un avvenimento impreve- 
duto il quale esaurirebbe la cava destinata nella 
prevveggenze scambievoli delle parti , adesscre ca- 
vata lungo tempo appresso il termine deli affitto, 
ed attribuirebbe in tal guisa al conduttore c/o* 

CHE LE CONVENZIONI RETTAMENTE INTERPETRA - 
te non gli concedono affatto , e di che egli non 
paga alcun prezzo. 

In conseguenza la corto diGrenoble, rimanen- 
do fermo l’aflitto , aggiudicò ai locatori una par- 
te nei lieneficl per rappresentare il loro diritto 
di proprietà. 

Questa decisione è stata acremente censurata 
da Duvergicr (G);Pcrò sono indotto a credere che 
egli abbia trasveduto in questa decisione ciò che 
in sostanza non v’era. Duvergicr riduce tutta la 
decisione a questo pcnsiere cardinale, cioè , che 
essendo i casi fortuiti, i quoti diminuiscono consi- 
dera bil mente i frutti, una cosa d'indennità in favo- 
re del conduttore, reciproca mente gli avvenimenti 
impreveduti che li aumentano oltremodo, danno 
diritto al locatore di poter pretendere un più gros- 
so estaglio.Convengo che talune espressioni della 
decisione inchinano verso questa opinione , delta 
quale or ora dimostreremo l’erroneità. Ma non 
è già questa ragione principale, l'idea madre del- 
la decisione. La corte è stata soprattutto colpita 

> rit multimi super lucrata» colonus ex casu inopinato , de- 
» Lct augeri pernio , ut bie glosso. » Di poi cita l'esempio di 
un mulino, la cui rendita si sarà accresciuta in modo straor- 
dinario stante la distruzione de’mulini vicini, n. 8 c 9. 

^8) S., 35, 2, 820. D. 33,2, 90. Y. vfr ., a. 313 , ove ritor- 
no su questa decisioni*. 

' (6j T. 1 , n. 404. 
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da questa ragione, cioè che i conduttori oltrepas- 1 re questo storcimento forzato grammaticale di 
sa odo i limiti del godimento preveduto, eransi at- Accursio (5). 


tribuito ciò che non concedeva loro la convenzio- 
ne. Ora era questo un punto di fatto, più che il 
diritto, era una interpetrazione di volontà attinta 
nell’ estensione della convenzione piuttosto che 
nel pensièro della corte. Non si può anche dis- 
simulare cho tale valutazione di latti non abbia 
una certa apparenza di equità. Il conduttore non 
deve distruggere in danno del proprietario la cosa 
tolta in fitto, non deve impoverirla per siffatto mo- 
llo da render poi impossibile che fosse restituito 
in quello stato in che il contratto avea preve- 
duto si troverebbe. Del resto, che siasi della giustez- 
za di questa maniera di vedere su di che è basata 
la decisione (l),nonè però menvcro che ètutt’al- 
tro di quello che Duvergicr 6i è fatto a criticare. 

Rimane ora a sapere, se debbasi togliere a re- 
gola l’opinione de’bartolisti , che i profitti consi- 
derabili del conduttore danno luogo ad un aumen- 
to di estaglio, nella stessa guisa che le perditegra- 
vi ed importanti danno luogo ad una diminuzione. 

La negativa ò incontrastabile. E si è sorpreso a 
primo aspetto nel vedere che giureconsulti tanto 
dotti nelle leggi romane come Accursio, Bartolo, 
Medici abbiano messo in obblio lesaggelorodispo- 
sizionipermododalasciarsitrascinareintaleerrore. 

Gajo avea preveduto il caw> dell’ aumento dei 
profitti del conduttore, ed ecco ciò che ne pensa- 
va (2).«La forza maggiore non dee tornare a dan- 
no del conduttore, quando essa è insopportabile; 
del rimanente il colono deve sopportare senza do- 
lersene le perdite modiche che gravitano sui frut- 
ti, imperciocché i guadagni considerabilissimi che 
imprevedutamente gli sopravvengono, non gli so- 
no tolti ;cu» tMHQDicuM lucri iv non au ferititi» 

Laonde ò deciso con questo , contra la regola 
generale decontratti (3),chei guadagni e le per- 
dite non sono rette da’medesimi principi d’egua- 
glianza ;la perdita considerabile torna a danno del 
poprietario; dei guadagni considerabili profitta 
il conduttore. 

La scuola de’bartolisti avea avvisato in siffatto 
risultamento qualche cosa che s’opponeva a que- 
sto adagio di diritto; Eadem debet esse ratio damni 
et lucri (4). E che avea fatto onde concordare il 
testo di Gajo coH'adagio'fTraduceva la parola tro- 
tnodicum per valde modicum , pretendendo che 
la particella im avesse ora un senso negativo ora 
un senso accrescitivo , e che nel rincontro do- 
vesse prevalere questa seconda significazionejma 
ben presto si vide che una tale interpetrazione 
poteva solo proporsi quando le lettere erano an- 
cora avvolte tra le tenebre della barbarie; e pe- 
rò Paolo di Castrotche venne dono di Bartolo, in 
quella che gli 6tudi ausiliari dei diritto romano 
«erano avanzati d’assai, rigettò come grave erro- 

(I) Infr. ,n.315. 

(s) L . 23. 5 6, D. Loe. c onrf. 

(3, V. la regola fermata nella leggo IO, D. D e reo. furi'#, 
i*fr. , n. 7 |7k 

iij Cavata dalla logge 10 , D. De rtg. ;urii,c dalla legge 
ponult. C. Ve lolutionib. } I. 35. D. Ad S. C. TrebelU. J 


Del rimanente nella decisione di Gajo non v’a- 
vea alcun che da sorprendere. Sebbene il contratto 
di locazione fosse commutativo, non richiede però 
una eguaglianza matematica c sempre costante 
per tutto il volgere dell’affitto. Tra i due estre- 
mi che dinotano il limite dc’ri6pettivi diritti, sic- 
come in origine li ha fermati la volontà de’ con- 
traenti , vi sono delle vicende buono o cattive 
che possono alterarequestoequilibrio.perciocchò 
in tutto quello che ha qualche durata su questo 
mondo, voglionsi mettere a calcolo gli avvenimen- 
ti impreveduti ;pcrò queste vicissitudini non me- 
ritano alcuna considerazione fino a che non ro- 
vesciano le fondamenta del contratto. A ragion 
d’esempio ,una piccola perdita è uno avvenimento 
che il conduttore do vea attendersi e che non can- 
gia in nulla la sua condizione;imperciocchè dicer- 
to ha preveduto che le raccolte non poteano es- 
sere sempre ed allo stesso tempo feconde.Non è 
che allorquando! rapporti delle parti trovansi es- 
senzialmente compromessi nella loro base per 
avvenimenti fortuiti, cheè giusto prenderli in con- 
siderazione.Talchè se sopravvengono perdite con- 
siderabili in guisa che ne soffra gran pregiudizio 
il godimento del conduttore, la legge e la giustizia 
accorrano in suo favore (6), poiché manca una 
delle condizioni del contrattola convenzione ad- 
diventa in qualche modo claudicante; il locatore 
che avea promesso il godimento della cosa resta 
al di sotto dei suoi obblighi ; non v’ha più godi- 
mento allorché è mancata la cosa produttiva,. 
Laonde la forza maggiore, che in ultimo risulta- 
mento va a gravitare 6ul proprietario, dev’essere 
a carico del locatore, e gli estagli per conseguen- 
za vengono diminuiti. Ma se benefici strabocche- 
voli, arricchiscono il conduttore non vi sono le 
stesse ragioni onde pronunziarsi per reciprocità a 
favore del locatore. Il contratto non ha sofferto 
alcun cangiamento ne’suoi elementi; le condizio- 
ni sono rimaste quali erano nell’origine; il loca- 
tore avea promesso far godere il conduttore. E 
bene! che altro ha fatto il conduttore se non go- 
dere e cavar profitto dai benefict naturalmente 
congiunti al godimento? Ciò facea dire al presi- 
dente Fabro , dopo Paolo di Castro ; « Coo- 
» ductor habet per se contractum, et ex contractu * 
» jus percipiendorum fructuumquanticumque sinti 
» nec aliter fuerat contracturus (7). » 

La legge romana che ho citato più sopra è sfug- 
gita all’attenzione di Duvergierche , come noi , 
non ammette l’aumento dell’estaglio.Ininancanza 
d'autorità egli si abbandona ad un ragionamento che 
può essere ristretto in queste parole: II conduttore 
nondeveessere sommesso ad alcun aumento in caso 
di benefici considerabili;poicl»è, didiritto* non può 

(5) V.di sopra quello che dieeva il presidente Fabro Rat. 
ad Ptmd. Sulla legge 25, § ®, D. Loe. cond. 

f>) I’ fr. , n. 698. - „ , 

(7 Loe. eit. La cita siceomo argomento cavato dalla legge 
16 , C- Dt omni agro deierto. 
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non può pretendere alcuna diminuzione di cano- 
ne in caso di perdite maggiori. Se gli art. 1769-j- 
1615 e seguenti vengono in soccorso del con- 
duttore di fondi rustici, è questa una eccezione 
che non vuoisi estendere ad altre specie diver- 
se da quella contemplata. È 1' effetto di un sen- 
timento di equità a favore de’coltivatori, ma con- 
trario alla natura del contratto di locazione (1)! 

Noi non sapremmo adottare un tale sistema. 
Esso ò in contraddizione con tutt’i principii rice- 
vuti fino al prescnte(2). Gli autori classici, il pre- 
sidente Fabro , j>cr esempio, ne sono si lontani , 
che son giunti per fino a sostenere che a stretto 
dirittoda minima perdita de'frutti andar dovrebbe 
a carico del padrone, e che solo per equità n’è eso- 
nerato, in considerazione de’profitti che il condut- 
tore può avere nel volgere dell’ affìtto (3). D’ al- 
tronde, non veggo perchè sia stato necessario a 
Duvergier di condursi ad un principio tanto peri- 
coloso, per andare ad una conseguenza che può es- 
sere giustificata con altre ragioni. Cajo non avea 
proceduto nella stessa guisa; secondo lui, non ègià 
che non potesse il conduttore essere sopraccarica- 


to di nuovo estaglio, perchè nonhadirittoadoman- 
darne la diminuzione, si bene non ostante che que- 
sta gli sia dovuta in caso di forza maggiore ! 

Duvorgier senza sajwrlo è incorso nell’ errore 
de’ bartolisti ; egli ha fatto siccome costoro una 
viziosa applicazione dell’ adagio : Eadcm est ra- 
tio lucri et damai : egli ha esteso questa regola 
ad un caso che, secondo le fonti più pure del di- 
ritto, formalmente la rigetta. Del resto, in vano 
quelli che opinano in contrario allo aumento del- 
lo estaglio potrebbero farsi scudo dell’arresto del- 
la corte di cassazione citato nel n. 23A. Che che 
ne dica Duvergier, questo arresto non può som- 
ministrare un argomento a contrario; esso non di- 
ce che il pigionante che perde per forza maggioro 
i vantaggi che l’ affitto gli assicurava , non abbia 
diritto ad una diminuzione dell’ estaglio : ma con- 
tiene un principio tutto diverso, cioè che , nella 
specie, il locatore non s’ era obbligato a far go- 
dere il pigionante di una casa di giuoco, e che pe- 
rò era indifferente per lui che l’autorità superio- 
re non avesse accordato al pigionante il permes- 
so di aprire uno stabilimento di tal oatura. 


Articolo 1723flo09. 

Il locatore non può durante 1’ affìtto mutare la forma della cosa locata. 

SOMMARIO. 


241. Passaggio. Della molestia che arreca il locatore 

all’ afTHtuale cangiando la forma della cosa 
locata. 

242. Esempi di simili molestie. 

243. Il mutamento parziale deilo stato de’luogbi è proi- 


bito dall’ art. 1723fl3fi9. 

244. Confutazione di una opinione di Pothier. 

245. 11 consenso deU’afflttuale pel cangiamento di forma 
fa che rimanga inefiicace il disposto daffari. 
1723ft569. 


COMENTARIO. 


2V1. L’art. 1723flo69 si occupa del caso in 
che il locatore arreca molestia all’affìttuale , mu- 
tando col fatto suo la forma della cosa locata. 

In questo luogo non è più parola delle mole- 
stiederivanti da’casi fortuiti o dal vizio stesso del- 
la cosa. L’art. 1723flo69 ci riporta al principio da 
noi sviluppato ne’nA 18^,185 eseg.il locatore ha 
contratto 1’ obbligo di far godere 1’ affìttuale. Re- 
sponsabile verso costui della forza maggiore r comca 
doppia ragione non lo dev’essere dei fatti suoi pro- 
jirii ? 11 locatore quindi è tenuto a conservare al- 
la cosa quella forma che avea allorché venne sti- 
pulato il contratto. Se pretende cangiarla a mal 
grado dell’aflittaiuolo, costui ha 1’ azione di risolu- 
zione, ovvero di danni ed interessi. 

2V2. Quindi il proprietario non avrebbe il di- 
ritto di mutare una terra seminatoriaie in prati 
od in bosco; il conduttore potrebbe opporsi a que- 
sto cangiamento. Imperciocché, por effetto della 
convenzione, il locatore ha contratto 1’ obbligo di 

(I)T. l,n. 404. 

(1) Supr -, n. 203. 

(.1) c lgitur, daninum omno tfuoil in fructibu* fundi locati, 
j> antoquani percepii sint.contingit, ad localorem tolum, tan- 
9 quam ad omnìimj)$uiixo ic*«, pcrtincro debcrct,nwi ratio 

Troplong 


conservare le cose nello stato In che erano nel 
tempo io cui ebbe effetto la convenzione (4). 

2*3. Non sarebbe anche necessario che la for- 
ma della cosa fosse cangiata od alterata intera- 
mente. Un cangiamento parziale nocivo pel con- 
duttore potrebbe essere da costui impedito. Cosi, 
se il proprietario chiudesse qualche finestra (5) , 
s’ esporrebbe a giusti reclami da parte del pigio- 
nante. E lo stesso vuoisi dire se egli volesse in- 
grandire la casa , ovvero elevarla di un piano. 
Questo ultimo caso fu sommesso alla corte reale 
di Bordeaux , e con decisione del 26 luglio 1831 
venne giudicato secondo i veri principii (6). 

2W. Pothier intanto opina , che se il cangia- 
mento di forma riguardasse una parte poco con- 
siderabile della cosa ed il proprietario fosse co- 
stretto a praticarlo da un interesse reale, potreb- 
be oprare le modificazioni indennizzando 1’ af- 
fìttuale. 

Indubitatamente i giudici saranno sempre pa- 

» ima AtgriTÀn* cantra conductorem faterei prò locatorei » 
Loc. cit. Ivfr n. 2S3. 

(4) l'otbicr , Locazione, n. 75. 

(5 Supr., n. 186. 

(6) D., 31 , 1. 233, Jnfr., a. 248. 
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droni di vedere se i piati de’ pigionanti o de’con- 
duttori siano diretti a dar briga al proprietario, 
il quale non ha arrecato pregiudizio di sorta ai 
loro interessi , ed essi potranno rigettare me- 
schine vessazioni condannate dallo spirito del- 
1' articolo in disamina. 

Ma ingenerale bisognerà non accordare al pro- 
prietario di taluno libertà c favori che possono 
tornare in danno dell' allittuale. Pothier mi sem- 
bra si spinga troppo oltre nel temperamento che 
arreca alla regola che il Codice ha attinto ne’suoi 
scritti. Egli suppone che il cangiamento occasioni 
un danno all’atlittaiuolo, poiché propone d' inden- 
nizzarlo; ed intanto sotto il pretesto che il can- 


giamento torna- utile al proprietario, vuole che si 
esegua non ostante 1’ affitto. Questa dottrina non 
è ammissibile sotto l’ impero del Codice civile. 
Rispettabili che -siano i diritti del proprietario , 
quelli del conduttore meritano del pari protezione 
ed i magistrati non debbono secondare ingiusto 
preferenze fi). 

245. Del resto, ogni difficoltà scomparirebbe 
se 1’ affittamelo -avesse prestato il suo consenso 
al cangiamento -totale o parziale. 

Ma vuoisi por mente che se la materia di che 
è quistione superasse 150 fr., la pruova del con- 
tratto non potrebbe farsi che per iscritto (2). 


Articolo 1724fl570. 


Se dorante 1’ affitto, la cosa locata abbisogni di riparazioni urgenti, che non possono differirsi fi- 
no al termine del contratto , il fìttaiuolo deve soffrirle, qualunque sia 1’ incomodo che gli arreca- 
no , e quantunque, nel tempo che si fanno , resti privato di una parte della cosa locata. 

Ma se tali riparazioni durano oltre a quaranta giorni, verrà diminuito il prezzo dell’affitto a pro- 
porzione del tempo e della parte della cosa locata di cui sarà restato privo. 

Se le riparazioni sono di tale natura clic rendano inabitabile quella parte eli’ è necessaria per 
V alloggio del littaiuolo e della sua famiglia, questi potrà far disciogliere 1* affitto (3). 

SOMMARIO. 


246. Passaggio. * 

Delle riparazioni argenti che debbono essere fatte 
durante l’ affitto. 

247. Condizioni onde non diano oggetto di piato all’ af- 

fittaiuolo. 

Prima coru/t'jione. Urgenza. Concordanza dell’art. 
I724f 1570 coll'art. 1722+1568. 

248. Che s’intende per urgenza. Se non v’ha urgen- 

za, TaHiitaiuolo ha diritto ad esperinientare le 
sue azioni per le riparazioni praticate senza 
il suo consenso. Può anche domandare i danni 
ed interessi. 

2*9. Seconda condizione. Fa mestieri che i lavori non 
durtuo più di 40 giorni. j 

COME? 

24C.Dal principio fermato negli art.l7I9fl565 
e 1720f 1500, cioè, che il locatore durante l’affitto 
deve mantenere la cosa locata e farvi tutte le ri- 
parazioni necessarie, seguita che l’affittaiuolo , di 
cui assicurano ed agevolano il godimento, sia tenu- 
to a soffrire che si facciano. Siasi qualsivoglia l’in- 
comodo clic gli cagionano , e benché sia privato 
pel tempo che si fanno di una parte della cosa 
locata, non è questa una molestia che dà luogo 
a reclami. Aliud incommodum , aliud datnnum. 
Cito le parole del presidente Fabro a tal riguar- 
do (4). Che anzi, al contrario, è la stessa osser- 
vanza delle promesse del contratto di fitto (5). 
« Questa regola, diceaMouricaultnel suorappor- 
» to al tribunato, questa regola fermata dalla giu- 
» risprudenza , è stata con ragione adottata nel 
y> progetto, poiché l’ affittuale accettando il COn- 

tO nuranlon^oeflsiontf.n.GS.DuTergier.t. l,n, 307. 

(2) Bordeaux, 26 luglio 1831 (D., 31,2, 255). 

(3) Tolto da l’olliior, Locazione, n. 77, 

V*) Hation, »utla legge 27, D. Lo c. comi. 


250. Terza condizione. Fa d* uopo che non rendano i- 
nabitabile la casa locala. 

231. Ed in lai caso, non é necessario che la privazione to- 
tale duri 40 giorni. 

2TÌ2. Ma intuiti i casi in che v’ha urgenza, sia che i la- 
vori durino per più di 40 giorni, sia che privino 
il pigionante dell'intera casa, costui non ha di- 
ritto a danni cd interessi. 

Eccezione. 

253. Modo come calcolare la diminuzione del prezzo, 
quando la durala dei lavori va oltre i 40 giorni. 

231. L’art. 1721fl570, nou ostante la rubrica, va appli- 
cato ad ogni maniera di locazione. 


» tratto, ha dovuto prevedere che la cosa locata 
» andar potea soggetta a deteriorazione ; che ciò 
» gli potova arrecare incomodo; che non pertanto 
» era d’uopo provvedervi ; che sarebbe anche per 
» lui interessante non fossero trascurate, perchè 
» ha dovuto determinare , dietro queste conside- 
» razioni , il prezzo che convengagli offrire (6). » 

247. Ma acciocché l’ affittuale si taccia , tre 
condizioni sono necessario secondo l’articolo che 
comcntiamo : 

La prima, che le riparazioni siano urgenti ; 

La seconda , clic le riparazioni non sorpassino 
una determinata durata, 40 giorni ; 

Laterza, che anche quando durassero più di 
40 giorni, non privino il fittaiuoio della totalità 
della cosa. 

La prima condizione, abbiamo detto , ò che lo 

(5, Pothier, n. 77. Galli oratore del Governo. Fcnet, t. I4 t 
p. 3|3. Locrò. t. 7, p. 193. n. 7. 

•6) Tenet, t. U , p. 3 23, 326. Locrc, t. 7, P . 399, n. 8. 
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riparazioni siano urgenti , e che non possano es- 
sere differite fino al termine dell’afiitto. Se esse 
non sono comandate da una assoluta necessità, il 
fittaiuolo che teme poter essere impedito nell’e- 
sercizio de’suoi diritti , può opporsi che fossero 
praticate (1). Siccome è del suo interesse soltanto 
che il locatore le facciamosi è padrone di rinun- 
ziare ad un vantaggio della sua posizione. Ma se 
lo stato de’luoghi richiede che lavori di conserva- 
zione o di manutenzione si facciano all’ istante . 
onde non compromettere resistenza stessa della 
cosa locata, l’affìttuale non potrebbe protendere 
che queste opere fossero differite fino al termine 
dell’afiitto. L’urgenza è una legge che obbliga il 
locatore a praticare e l’atlittaiuolo a sopportare 
l’incomodo delle riparazioni. 

Ma, taluno potrà dire, l’urgenza, per imperiosa 
che sia, non è più potente dellaforza maggiore.O- 
ra l’art. 1722f 1508 ne ha mostrato che l’affitta- 
iuolo non risente alcun danno della forza maggio- 
re. Perchè nel rincontro va altrimenti la cosa? Per- 
chè lo alìittaiuolo, facendosi scudo dell'art. 1722f 
15G8, non potrebbe domandare una diminuzione 
di prezzo in tutt’i casi, mentre egli soffre una di- 
minuzionedi godimento*?^ ultimo, non vi sarebbe 
antinomia tra gli art. 1722fl5G8 e 1724fl570? 

Questa obbligazione poggia sopra ingannevoli 
simiglianze.La forza maggiore di cui parla l’art. 
1722f 15G8 è quella che distrugge; al contrario, 
la necessità di che s’occupa l'art. 1724fl570 ò 
quella che ripararla prima arreca dannosa secon- 
da lo previene.Quando il locatore accorre in soc- 
corso deH'afTìttaiuolo, sarebbe questi tanto dabbe- 
ne da volersi esporre al rischio di restar vittima 
di un sinistro accidente? Altronde noi vedremo 
che, allorquando le riparazioni sorpassano un de- 
terminato limito di durata c d’importanza, la leg- 
ge, conseguente alle disposizioni dell'art. 1722f 
15G8, accorda all’aflittuale un giusto reclamo. Es- 
sa assimila alla forza maggiore i lavori i quali, 
per essersi tropp’oltre prolungati, arrecano qual- 
che danno allalfittaiuolo (2). Ma in tutti gli altri 
casi costui deve soffrire un incomodo momenta- 
neo onde aggiungere un bene maggiore. « Modi- 
» cam incommoditatem conductoris,dicea ilpre- 
» sidente Fabro,non debet inducere mercedis rc- 
» missioncm,scdeam tantum quac magnasit.Acc 
» enim tam delicata* debel esse conductor ut nul- 
» lam prorsus incommodi partem subire veiit (3).» 

248. L’urgenza poi va calcolata secondo le cir- 
costanze. L’articolo in disamina, onde meglio far 
comprendere ciò che intende per riparazioni ur- 
genti, nota esser quelle che non possono essere 
differite fino al termine (lcU’affìtto.Enel vero, non 
sarebbero urgenti se potessero essere differite. 

(I) Pothier , 78. 

(-) Cujacio sulla legge SS. t). Loc.eond .. ad Afrie.,tract.8). 

i.3) Rat. ad Pand. sulla leggo 17. D. Loc. cond., elio qui 
vuoisi consultare. 

(4) Potliicr , n. 79. I. 85 o30, Tì.Loe . cond. Durergio r, t. 
1 , n. 29S. 

(5) L. 35 D. Loc. cond . 

(6, Aut non necessario aedo demolito! est, sedqttod melius 


Laonde.se ilproprietarioduranteil fitto non fa- 
cesse le riparazioni se non permettere la casa in 
istato di locarla senza interruzione, uscito appena 
il pigionante, costui sarebbe ammesso a reclama- 
re;anche quando le riparazioni sarebbero neces- 
sarie, se non fossero urgenti, rinverrebbe nell’ar- 
ticolo di che è parola un soccorso efficace per non 
sopportare gl’inconvenienti od i disagi che il loca- 
tore volesse su di lui far gravitare (4) :ed in que- 
sti sensi ha giudicato la corte di Bordeaux in 
una specie che ho rapportata nel n. 243. Il pro- 
prietario avea fatto elevare di un piano la casa, 
c sotto pretesto della necessità di questo lavoro, 
cercava farsi scudo dell'art. 1724fl570. Ma un 
tale sistema venne respinto , come lo meritava. 

Opino anche, che se il locatore avesse fatto ese- 
guirò contro il piacere deU'aflìttaiuolo lavori non 
urgenti, egli potrebbe essere condannato ai danni 
ed interessi; è la decisione di Africano (5), e di 
Cujacio suo cementatore ed emulo 16). Cosi, con- 
duco in locazione la vostra casa, e (li poi subloco 
gli appartamenti spartitamente con qualche van- 
taggio.. >1 a i vostri lavori intempestivi turbano il 
mio godimento, talché i miei subaffittuali incomo- 
dati si congedano prima del tempo. Oltre la dimi- 
nuzione delle pigioni, ed anche la risoluzione del 
contratto , mi dovete indennizzare dc’guadagni 
che io avrei potuto trarre dai mei sublocatari(7). 

249. La seconda condizione richiesta dall'arti- 
colo in disamina, acciò i’affitlualenoh possamuo- 
vcre alcuna lagnanza, si è che le riparazioni non 
sorpassino un determinato tempo di durata. Fa- 
cea mestieri che il fittaiuolo non fosse lasciato 
all’arbitrio del locatore, e non permettere che co- 
stui impunemente portasse per le lunghe i lavo- 
ri: 11 codice ha tenuto dietro alla Tegolaaltra vol- 
ta stabilita dalla giurisprudenza dello Chàte- 
let (8). E poróse le riparazioni durano più di 40 
giorni, il prezzo dcH’affìtto sarà diminuito in pro- 
porzione del tempo o della porzione della cosa 
locata di che sarà stato privo raffittaiuolo. 

250. V’ha anche di più ! Se le riparazioni so- 
no di tal natura da rendere non abitabile la por- 
zione della casa in che il pigionante e la di lui fa- 
miglia sonosi ridotti , questi può far risolvere lo 
affitto; imperciocché in tal caso vi ò privazione 
totale della cosa; v’ha impossibilità che l’affitto 
sussista, per mancanza di obbietto, onde si veri- 
fica uno de’ casi di forza maggiore che richiama 
la disposizione dell’art. 1722fÌ5G8 (9). 

251. Ma è poi necessario cho la privazione di 
cui fa cenno il § ultimo dell’articolo in parola 
abbia durato 40 giorni ? No , senza dubbio. E 
tutta 1’ economia dell’ art. 1724f 1570 viene a 
giustificare tale soluzione. 

forte «edificare rcllei , et hoc cara teneri t in id omne tjuod 
conduc tori intere tt-, in quo etiax lccbum continetur ( luti» 
leggo 35. ad Afric., traci. 8 ). 

(7 ‘ Africano e Cujacio loc . eù. 

(8) Deni za rt,r*d/Jitto.Ilcpert.r u 4ffitto,§6 ì n. 15. Pothier, n. 77 

i9j Vodl l’ art. 2670 del C. della Luigiana, nella Conferenza 
di Saint-Jo«eph,p. 91. Codico Prussiano, art. 299. Joc.ctt.) 
Codice Auitriaco , art. 1119 [loc. cil.) 
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Nel § primo, dopo aver sommesso l’affittuale a 
dover solirire diesi faeesserolc riparazioni senza 
poter muovcrealcuna lagnanza, aggiunge unafrase 
Ja quale mostra che nel suo pensiero si tratta sol- 
tanto di quelle riparazioni che debbano far sof- 
frire un incomodo , ovvero una privazione parzia- 
le della cosa. Relativamente a quelle che privano 
il pigionante dell'intera cosa, l'art. non se n’oc- 
cupa ancora, dovendo formare l’obbietto del <§ 3. 

Nel secondo § il quale, nel caso in cui le ripa- 
razioni 9Ì prolungano oltre i 4-0 giorni, dà diritto 
all'aflìttuale di espcrimcntare un’azione per la 
diminuzione del prezzo , il legislatore suppone 
ancora chela privazione sia parziale; perciocché 
egli pronunzia la riduzione del prezzo alla parte 
della cosa di cui l'uso si è tolto all’afTìttualc. Sic- 
ché è evidente che questo § non subordina l’a- 
zione di riduzione alla condizione che il prolunga- 
mento dei lavori vada oltre i 40 giorni, se non 
quando àvvi semplicemente incomodo c priva- 
zione parziale. 

Viene ora l'ultimo §. In questo è quistione di 
qualche cosa di più grave. Il legislatore non ha 
più in veduta un incomodo nel godimento ; ben 
vero una impossibilità di godere. Non più s'oc- 
cupa diuna privazione parziale della cosa, laqua- 
le permette ancora che il pigionante trovi un a- 
silo nella casa locata; ma di una privazione asso- 
luta, totale, che toglie al pigionante ogni asilo. E- 
videntemente i due paragrafi che precedono non 
regolano questa ipotesi , c le condizioni che im- 
pongono non possono essere trasportate nell’ulti- 
ino paragrafo (1). il contrario sembrerebbe po- 
tersi indurre dal rapporto di Mouricuuit (2); ma 
credo che siavi più oscurità nella espressione che 
errore nel pensiero. 

252. Del resto , raffittitale non ha diritto al- 
cuno a danni ed interessi. Mouricault ne faceva 
fondata osservazione (3). La necessità e l'urgen- 
za sono la scusa del locatore. Costui obbedisce ad 
una legge imperiosa, quale è quella della con- 
servazione della cosa. 

Solo quando per sua colpa (arg. dall’articolo 
605f53Ò C. c.) avesse lasciato deteriorare l’im- 
mobile , potrebbe il locatario domandare una 
indennità (4). Ma spetterebbe a quest’ultimo 


provare clic il locatore sia stato negligente, e elio 
abbia inframmesso riprensibile ritardo ad adem- 
piere le obbligazioni impostegli dagli art. 17 l9"t" 
1565 e 1720fl566. 

253.0nde calcolare la diminuzione della pigio- 
ne cui nella giusta proporzione ha diritto il pi- 
gionante , allorché le riparazioni abbiano durato 
più di 40 giorni, fad'uopo non contare i 40 gior- 
ni di favore clic la legge accorda al locatore. Per 
la privazione che eccede i 40 giorni la legge ac- 
corda l’indennità, c non già per l’incomodo clic si 
restringe a questo termine. L’opinione contraria 
insegnata da Dclvincourt (5) c dopo lui da Duvcr- 
gier (6), mi pare troppo severa , e poco in armo- 
niaeoi sistema graduato dall'articolo in disamina. 
Delvincourt fa osservare che se le riparazioni 
durino 60 giorni , e calcolando l’indennità sui soli 
20 giorni eccedenti i 40, s’ anderà incontro allo 
strano risultamento che il pigionante otterrà una 
diminuzione di 20 giorni , mentre la legge sup- 
pone che una diminuzione di 40 giorni non vale 
la pena di essere fatta. Ma questo ragionamento 
non mi fa alcun peso. Senza dubbio , 40 giorni 
d’incomodo non sono da considerare quando le 
riparazioni debbono cessare in questo temilo, ma 
se si va oltre, ogni giorno che segue è una cagio- 
ne di danno che deve essere indennizzato dal lo- 
catore. Nulla vi ha in questo che non sia facile 
a spiegarsi e comprendersi. Al contrario, il siste- 
ma di Delvincourt urta alla ragione. E clic? La 
legge non avvisa alcuna colpa, alcun principio di 
indennità ne' lavori praticati pel volgere di 40 
giorni 1 E sarà la sua giusta tolleranza scancel- 
lata solo perchè i lavori sonosi prolungati oltre? 
Clic l’eccedente sia causa d'indennità , niente di 
più giusto; ma i 40 primi giorni sono giorni d» 
franchigia. Perchè volerne privare il locatore? 
Ove la legge che lo condanna? 

254. Avvegnaché l’art. 1724fl570 sia allo- 
gato sotto la rubrica degli affitti di case e di beni 
rustici , esso va applicato a tutte le cose suscet- 
tive di riparazioni durante il volgere deH’affitto, 
per esempio, ad una fabbrica, ad una macchina, 
cc. cc. ; però non si toglierà a guida se non in 
quello che ha una certa rispondenza cogli affitti 
di questo specie di cose (7). 


Articolo 1725fl571. 

Il locatore non è tenuto a garentire il fittaiuolo dalle molestie che le terze persone per via di fatto 
arrecano al suo godimento , quando per altro non pretendano alcun diritto sopra la cosa locata 
salvo la facoltà al fittaiuolo di convenirle nel suo proprio nome. 


Articolo 1726f 1572. 


Se , al contrario, l'inquilino o il colono siano stati molestati nel loro godimento in conseguenza 
di un’azione concernente la proprietà del fondo , essi han diritto ad una diminuzione proporziona- 
ta sul prezzo della pigione o del fitto, purché la molestia e l'impedimento siano stati denunziati al 
proprietario. 


il) Duranton, Locazione, n. <57. Dnrergier, t. I, n. 300. 
!2 Fcnet, 1. 1 1, p. 32G. Locrè, I. 7, p. 200, n. 8. 

3 Loc. cit. 

.4 Delvincourt, t. 3 nota, p,l89,n, 4j in 8°,t, 7, p. 2I0S, 


DnTcrgier, t. I, n. 302. 

(5; T. 3, p. 139, nota, n. 4. ; in 8° 
(olT.l,n, 302. „ „ 

[ <) Zacliarite, t, 3 , p. 2,5 362. 


t.7 , P . 213. 
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Se quelli che han cagionato molestia per via di fatto , pretendano di avere qualche ragiono 
sopra la cosa locata , o se il fittaiuolo istesso sia citato in giudizio per esser condannato a ri- 
lasciar la cosa in tutto od in parte , o a soffrire 1’ uso di qualche servitù , dee chiamare il 
locatore perchè venga a garantirlo: e, so il chiede, deve essere rilevato dal giudizio, nominan- 
do il locatore nel di cui nomo egli possiede. 


SOMMARIO. 


253. Passaggio. Divisione della materia. Della mole- 
stia cagionata dal fatto de' terzi. 

250. Primo punto. Della molestia arrecata dai terzi i 
quali non baonoalcun diritto sulla cosa. 

257. Modificazione portata dall’art. I725flu7l alla teo- 

rica di Potbier. L’aflìttuale è responsabile del- 
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258. Concordanza dell’ art. I725fl57l coll’ art. 1719f 

1505 C. c. 
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200. Seguito. 

201. Esempio in cui la molestia degenera in caso fortui- 
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dano diritto sulla cosa. 
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non può obbligarlo a porre in causa il suo ga- 
. rante. 

269. Delle dimanda dell' abituale contro il garante se 

costui soccumbe. 

270. Due ipotesi. Cabo in cui il terzo non ò attore con- 

tro 1’ affamale, ma si difende. 

£71. L’ affiliamolo non può rendersi attore nel posses- 
sorio,' poiché non è possessore. Egli non può 
esercitare l’azione possessoria. * 


272. Nè tampoco lo può quando P affitto fosse di langa 

durata. 

273. Non può nemmeno intentare un’ azione pelitoria. 

274. Seguito. 

275. Seguito. 

276. Tutto quello che può praticare si è denunziare la 

molestia al proprietario e farsi da lui ga- 
renlire. 

277. Estensione dell’ azione di garenlia : ciò che com- 

prende. 

278. Difetto di redazione dell’ art. 4726+1572. 

279. In cbso di evizione parziale e di diminuzione pro- 

porzionata della pigione , come si calcola la 
riduzione? 

2So. Condizioni alle quali è soggetto il regresso in ga- 
renlia. 

281. 1" Fa d’ uopo che l’ affittuale abbia denunziato la 
molestia al proprietario. Modificazione a que- 
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282. 2° E mestieri che 1’ evizione cagioni un danno 
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Differenza tra 1’ azione di garenlia per evizione e 
quella per diminuzione di pigione per effetto 
di forza maggiore. 

283. Conciliazione aell’art. 1769+1615 cogli art. 1726+ 

1572 e 1727+1573. . 

284. 5° Bisogna che l’evizione derivi da una causa ante- 
riore al contratto. 

285. Meno che l’ affittuale non abbia conoscenza della 

causa deli’ evizione. 

286. L’afiìttuaie però potrebbe ottenere il rilascio del 

canone pel tempo avvenire , anche quando a- 
vesse lasciato inserire nel contratto che il lo- 
catore non era garante. 

287. Seguito. 

288. La causa di evizione posteriore al contratto non 

obbliga il locatore a garenlia ; egli è tenuto 
solo a ridurre il prezzo per l’avvenire. 
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29L Dell’eccezione di garenlia. 

292. Rinvio al principio della vendita a tal rignardo. 
Discussione relativa alla divisibilità .dell’eccezione 
di garentia. 


COMENTARIO. 


253. Il legislatore sì è occupato fino a questo 
momento della molestia che l’afllttuale può soffri- 
re o per effetto di forza maggiore, o pel fatto del 
locatore, oper viziodellacosa. Gli art. 1725+1571, 
1726+1572 e 1727+1573 trattano di un’ altra ca- 
giono di molestia, di quella cioè che deriva dal 
fatto de’ terzi. Questa materia va divisa in due 
punti principali: molestie arrecate da individui 
che non pretendono alcun diritto sulla cosa loca- 


ta ( 1725+1571 }: molestie che hanno per motivo 
pretensioni elevate dai terzi sulla proprietà di que- 
sta stessa cosa (1726fl572, 1727+1573). 

256. Occupiamoci della prima specie. 

L’art. 1726+157 1 non obbligali locatore a garen- 
tire l’afiìttuaie dalle molestie per via di fatto, cioè 
dai danni cagionati da persone che non pretendono 
alcun diritto sulla cosa. Esso si limita a concedere 
allaflUtaiuolo un’azione contro gli autori del danno. 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


17'* 

Quésta disposizione è stata tolta nella sua prin- 
cipale idea interamente da Pothier (1). 

Ma questo giureconsulto modificava tosto la sua 
teorica con un temperamento cavato dall’influcn- 
za della forza maggiore sull’ affitto ; ed insegnava 
che se per avventura 1* azione dell’ afflttuale era 
inefficace, sia per effetto dell’insolvibilità dei con- 
venuti , sia perchè gli autori della molestia erano 
sconosciuti, questi potea domandare una diminu-! 
zione proporzionata del prezzo; « nello stesso mo- 
lo do, diceva egli, come se fosse stato impedito di 
» godere per effetto di una forza maggiore che non 
» ha potuto impedire. » 

Questo sistema era forse equo. L* affittaiuolo 
è il custode della cosa ; e però s’appartiene a lui 
intentare le azioni contro i fatti, che senza attac- 
care il fondo del diritto, ingannano la di lui vigi- 
lanza; perciocché le sue azioni sono in certo modo 
attaccate al godimento di che è stato investito. 
Ciò nondimeno se egli non può essere indennizza- 
to per cause non dipendenti dalla sua volontà, òvvi 
per lui mancanza di godimento, e la perdita.rica- 
da a carico del locatore. 

257. L’ art. 1725fl571 non ha adottato si fatta 
modificazione. Onde conoscere il motivo di que- 
sto dissentimento da Pothier, facciamoci a consul- 
tare la discussione del Consiglio di Stato. 

Nel progetto del Codice, 1' art. 32 (al presente 
J’art. t725flo71 ) terminava con questa frase : 
« Salvo al fittaiuolo il diritto didomandare, se v’ha 
» luogo, una diminuzione di prezzo, secondo quel 
» che edotto all* art. 70 (172611572) (2). » 

Lacuée c Regnaud reclamarono contro questa 
disposizione finale. Lacuée sostenne esservi contrad- 
dizione a disgravare il locatore da ogni garentia , 
ed autorizzare intanto l’ affittuale a domandare 
una diminuzione di prezzo. Regnaud aggiunse che 
il rinvio all’ art. 70 contraddiceva il principio del- 
l’art.32; perciocché il locatore diverrebbe res|>on- 
sabile de’ furti e de’ tagli d’alberi commessi furti- 
vamente da’ terzi sulle terre concedute in locazio- 
ne. A questo osservazioni potevasi apporre una ri- 
sposta semplicissima: cioè chol’art.indisaminanon 
era più in contraddizione con sé stesso di quello 
che era sotto l’impero dell'antico diritto la teorica 
di Pothier da cui avea origine l’ articolo, e che la 
domanda di diminuzione di prezzo limitata a cer- 
te eventualità dannose ben si conciliava colla esen- 
zione dall’ obbligazione di garantire , obbligazione 
molto piùestesae molto più comprensiva di quella 
di accordare una diminuzione (3) ; ma questa ri- 
sposta non venne fatta, e Tronchet fu sollecito a 
prendere la parola per dire: esser dovuta una di- 
minuzione sul prezzo solo quando una parte della 
raccolta è stata distrutta per avvenimenti di forza 
maggiore come quello di guerra (k). Inconseguen- 
za il paragrafo fu mutilato. 

E forza adunque riconoscerecherart.l725fl571 

ft\. N. 81. 

(2 Fenet, t 1*. p. 222. Locri, t. 7, p. 164, n. 24. 

(3 V. mio Comontaxio della Vendita, n. 4S0 437,802, 

l4 Fcnct, t. 14, p. 243, 246. Locrè, t. 7, p. 164. a. 24. 


si allontana con conoscenza di causa della teorica 
di Pothier. Le molestie di fatto cagionate dai terzi 
rimangono a carico dell’affittuale , quantunque di- 
minuiscano il suo godimento, e spetta a quest’ ul- 
timo ottenerne la riparazione a suo rischio e peri- 
colo. Un solo caso fa eccezione a questa regola, ed 
è quello di forza maggiore che, sebbene non fosse 
contemplato nell' art. in disamina, pure si sottin- 
tende, sia secondo l’osservazione di Tronchet, sia 
per effetto dell’ art. 1722fl5G8. 

238. Taluni giureconsulti han creduto che l’art. 
1725fl571 attacchi incerta maniera il principio 
dollari. 1719’fl 5G5; che ladisposizione proposta al 
Consiglio di Stato s’accordava meglio coll’obbliga- 
zione del locatore di far godere pacificamente raf- 
filiamolo. Intanto può opporsi, per giustificarlo, che 
le molestie di che è parola nell’art. iG2ofl57i de- 
rivano in generale da una mancanza di sorveglian- 
za imputabile affanniamolo; che essendo il custo- 
de della cosa, è giustoche s’addossii danni che una 
vigilanza più attiva avrebbe potuto prevenire; che 
d'altronde si tratta, in generale, di danni che non 
producono uno di quei pregiudizi enormi che la 
legge toglie in considerazione per accorrere in soc- 
corso dell’ aiutiamolo ; che da ultimo costui pud 
sempre difendersi provando che la molestia sia 
stata cagionata da forza maggiore. Al che si può 
aggiungere anche questo ravvicinamento : il dirit- 
to romano mai non accordava alcun’azione al con- 
duttore per agire contro i terzi che toglievano o 
devastavano i frutti dell’immobile, per la ragiono 
clic non era proprietario de' frutti fino a che non 
gli avea raccolti; era il padrone che dovea esperi- 
mcntarc l'azione, poiché fino alla loro raccolta e- 
gli n’ avea là proprietà. Ebbene ! il regresso del 
conduttore contea il locatore era limitato alla re- 
stituzione di quello che l'azione intentata contro i 
terzi avea fatto ottenere al padrone. <c Colonus , 
diceva Ulpiano: conducti actione consequetur, ut 
id ipsum sibi praestarctur (5). » D’onde segue elio 
so f azione era inefficace, il conduttore non po- 
tea reclamare niente , o che il locatore potea 
liberarsi verso di lui cedendogli lo sue azio- 
ni (6). Ora in oggi il risultamento è lo stesso, 
se non che 1’ azione , invece. d’ essere intenta- 
ta dal padrone coll’ obbligo di renderne conto al 
conduttore, si sperimenta direttamente da costui 
contro i terzi ! 

259. Laonde se degli animali eludendo la vigi- 
lanza del mandriano venissero a pascolare nei pra- 
ti della masseria, se ladri togliessero dalla vigna 
panieri di uva, se alcune malvage persone git- 
tassero negli stagni delle sostanze velenose nociva 
ai pesci ;in tutti questi casi il conduttore non avreb- 
be a reclamare contro il locatore ; soltanto avreb- 
be diritto di esperimentare le sue azioni contro gli 
autori di queste vie di fatto (7). 

2G0. Fra gli esempi di molestia che venne a ca- 
si l. 52. D. De furti». 

6) E la nota di Golofredo (ulta legge 60, $ D., Loe. cond. 
(7) Pothierj n. 81. 
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rico dell’ affìttualo , vuoisi noverare quello delle 
devastazioni cagionate da un reggimento che tra- 
versa la contrada (1). 

261.Maaltrimentisarebbeseil danno prendendo 
un aspetto più grave, potesse essere allogato nel- 
la classe degli atti d’ostilità, di saccheggiamento 
in guerra, di una invasione irresistibile di ladri 
in truppa (2). In tal caso vi sarebbe forza maggiore, 
e per conseguenza eccezione all’art. 1725+ 1571 (3) . 
Il perchè noi abbiamo fatto notare, n" 237, l’er- 
rore di una sentenza del tribunale della Senna, 
che credette trovare nel nostro articolo uno o- 
stacolo all’azione di riduzione delle pigioni inten- 
tata ad. un a!Tìttaiuolo,cuii disordini cagionati dai 
terzi durante la rivoluzione di luglio aveano fat- 
to perdere una parte de’ prodotti della cosa. 

202. Quando I’ art. 1725+1571 ha messo a ca- 
rico dell’affìttuale la responsabilità e le azioni per 
le molestie cagionategli con vie di fattoria suppo- 
sto che fosse in possesso. Ma se la consegna non 
gli sia stata ancora fatta, niente l'obbliga a pren- 
dere l’iniziativa per far cessare l’ostacolo. Ed 
egli può anello agire, contra il locatore ondo fare 
pronunziare la risoluzione , se questi non adem- 
pie alle promesse del contratto (4). 

2G3. Ma supponiamo ora che raffittitale sia in 
possesso della cosa; e non perdiamo di vista che, 
sebbene 1’ art. 1725+1571 gli permette di agire 
giudiziariamente nel suo proprio nome contro gli 
autori delle molestie, pure è sotto condizione che 
queste persone non pretendano diritto alcuno sul- 
la cosa. Imperciocché, in questo caso , altra è 
la norma che . seguir si deve secondo gliart.l72G+ 
1572 e 1727f 1573. 

264. Da tutto ciò segue chel’art. 1725+1571 
non autorizzerebbe il conduttore ad introdurre 
un’ azione possessoria contro i terzi. Impercioc- 
ché qualsiasi quistione nel possesso fa supporre 
che si vanti qualche diritto sulla cosa. Rimar- 
rebbe soloa sapersi.se in mancanza deU’art.l725f 
1571, il conduttore non trovasse nella natura del 
suo diritto il principio dell’azione possessoria. Ma 
questa quistione verrà trattata in appresso. 

2G5. Andiamo al nostro secondo punto e con- 
sideriamo il conduttore rispetto ai termini che 
pretendono aver diritto sulla cosa. 

Queste pretese possono riguardare o la proprie- 
tà, o qualche smembramento di essa , ovvero il 
possesso. Esse costituiscono ciò che addimanda- 
si molestia di diritto. E possono tradursi in atti 
giudiziari, in domande introdotte presso i tribu- 
nali contro i conduttori. Pothier in tal caso le 
chiama molestie giudiziali (5). 

(1) Cujacio mila leggo 35, D. Loe. comi. ( ad Afrie., traet. 
8 i. t Si esercitili practericns per latciciam aliquid alutulo- 
» rit , ob bai catinai ex mercede conduclor nibil quidquam 
» deduccro potesti 

(2) Cujacio loe.cit.Praedomim more , dice egli , rei hottium, 
piilìtcs vottaverint totumfundum. 

(31 Supr. , d. 257, 

U) Canai, 7 giugno 1837 (Sirey , 37 , 1,970), Durcrgier , 
». 1, n.277. 

15) N. 82, 


Ovvero il terzo può tenersi nella difesa , la- 
sciando al conduttore , che ha spogliato del pos- 
sesso, la cura di farsi rendere giustizia , corno 
crederà opportuno.Esamineremo successivamen- 
te queste due ipotesi. 

2GG. Allorché l’ affìttaiuolo è turbato per effet- 
to di un’azione riguardante la proprietà dei fon- 
di , è a suo arbitrio scegliere una delle due co- 
se. 0 denunziare la molestia del proprietario , 
o dimandare contro il convenuto di esser rileva- 
to dal giudizio, nominando colui nel di cui nome 
egli possiede (6). 

2G7. La ragione per la quale gli è permesso di 
arsi mettere fuori causa, si è che il diritto di 
proprietà su cui si è mossa controversia non gli 
appartiene; ed anche quando la quistione riguar- 
da il semplice possesso, spetta al locatore e non 
a lui sostenerci! litigio, poiché egli possiede pel 
locatore ed il suo possesso non è che un possesso 
precario (7). 

Quindi .supponiamo che ad un conduttore fos- 
se fatto precetto di rilasciare il fondo di cui go- 
de : sarà bastevole che indicasse al terzo che lo 
molesta il nome del suo locatore, acciò si prov- 
vegga contra costui ; o dietro questa semplice 
dichiarazione, la domanda contra il conduttore 
potrà essere rigettata (8). 

L’ altro partito cui può appigliarsi il condut- 
tore, dietro l’aziono contro di lui intentata, è 
di rimanere in causa c di chiamare immedia- 
tamente in garentia il locatore. Sotto 1* impero 
dell'antica giurisprudenza, Pothier avvisava che 
la semplice domanda diretta contro il liUaiuo- 
lo non dasse luogo alla chiamata in garentia (9). 
Imperciocché l’aflìttuale, secondo lui non essen- 
do persona capace per difendersi contro la do- 
manda non gli pareva fosse obbligato il locatore 
a prendere la sua difesa. Secondo Pothier , l’ af- 
Pittaiuolo poteva solo farsi rilevare dal giudizio 
indicando il proprietario. Perchè l’azione in ga- 
rentia gli spettasse, era d’ uopo che vi fosse non 
solamente molestia, ma spoglio effettivo del pos- 
sesso e mancanza di godimento. 

Il Codice non ha seguito queste idee (IO -.Es- 
so autorizza il conduttore a rimanere in giudi- 
zio (art. 1727+1573) ed a chiamare in garentia il 
proprietario. Egli ha per questo un interesso che 
mostrerò nel n° seguente. 

2G8. In oltre, vuoisi notare che se ruflittaiuo- 
lo preferisca esser messo fuori causa , l’ attore 
non potrebbe pretendere clic prima di ritirarsi 
metta in giudizio il suo locatore. « L'aflìttaiuolo, 
» diceva Caronda, chiamato in giudizio petitorio 

(6) Espressioni delTart. l727-f'l573. Mourioault , tribuno 
( Fenet , t. 14, p. 326. Locré, t. 7, p. 200, o. 8. Deir incourt, 
t. 8, p. 190, note ); in 8° t. 7, p. 220. 

( 7 Mouricauit. loc • di. 

8\ l’npon, 1. 11,1. 4. u. 18 Arresti del parlamento di Pa- 
rigi del 24 settembre 1363 c 26 settembre 1579. Merlin, llep., 
T “ Garentia , § 1, p. 450. 

(9| Locazione , n. 91. 

/ 10) V, l’analogia uel mio Comentario della/ - ’endiia,a, IZO. 
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» presso il baglivo di Senlis, dimostra la sua qua- 
li lità e nomina colui dal quale ha tolto in loca- 
» zione la sua abitazione ; l'attore insiste, soste- 
)> nendo che deve far comparire ed intervenire 
» in causa il padrone ; ciò che viene ordinato 
» a Senlis. Ma con arresto del 24 settembre 1563, 
)> si disse esser stato mal giudicato, e chel’interes- 
» sato potrà rivolgersi contro il padrone del det- 
» to conduttore, se gli torna in grado. Onde, con- 
» tro un conduttore, qui resiituendi facilitatevi 
>> non habet, la rivendicazione è male intentata (1).» 

E vero che 1' art. 1727fl573 prescrive , die 
l’allittaiuolo dece chiamare in garcntia il locatore. 
Ma questa obbligazione del conduttore non ò sta- 
ta scritta nella legge in favore del terzo che ha 
intentato l'aziono ; essa non esiste che tra il lo- 
catore e raffiliamolo. E se ne intende la ragione. 
Imperciocché l’ affìttaiuolo che ha conoscenza 
della turbativa per mezzo della citaziono che 
gli ò stata indiritta , deve primieramente, onde 
prevenire le sorprese di che il suo locatore 
potrebbe esser vittima (2), significare sull'istan- 
te le pretensioni che lo minacciano e metterlo 
in grauo di potersi difendere. Egli può soprattut- 
to chiamarlo in garentia , poiché in caso d'evi- 
zione, ha delle domande ad esperimentarc con- 
tro di lui. Ma in quanto all' attore per lo rila- 
scio, questa chiamata in causa non gli riguarda 
adatto ; egli non può pretenderla -, e spetta a lui 
chiamare in giudizio il proprietario , se il con- 
duttore si ricusa di farlo ;3). 

Del resto, allorché l'aflittaiuolo, sempre libe- 
ro di mettersi fuori causa, ama meglio restarvi , 
è già che vi resta per difendersi dall’azione nel 
inerito, poiché il solo proprietario ha il diritto di 
larlo.raa unicamente sia per far pronunziare sul- 
la domanda di garentia avanzata contro il loca- 
tore chiamato in causa, sia per proporre da sua 
parte qualche mezzo tendente a stabilire , che 
1 evizione del proprietario non deve produrre la 
sua {’*). Il che risponde abbastanza alle ragioni 
che Èothier cavava dalla mancanza d’ interesse 
del conduttore , è spiega 1’ economia dell’ art. 
1727flo73. 

2G9. Ma ecco impegnata la lite tra il terzo at- 
tore ed il proprietario. Dietro il giudizio , que- 
st’ ultimo succumbc ; e perde la proprietà della 
cosa locata ! 

Opuro il giudizio riguardava solo una parto 
della coSa, e 1’ attore rimane ancora vittorioso: 

Ovvero da ultimo, il proprietario é condannato 
a soffrire una servitù dannosa. 

In tutte queste ipotesi, la disfatta del proprie- 
tario può reagire suU’aflittaiuolo.È possibile che 
tragga seco in tutto od in parte la evizione di 

(!) Risposte ,lib. 3, c, 71» 

(2 Slnfr. n. 690. 

(3) Merlin , toc. cit. Delvincourt, 1. 8,n.I90, note, n. 4. 

l<) Vedi gli esempli, n. 275 e tupr. n. 98. 

(5) Fcnet, t. 14, p. 320. Locrò, t. I.p. 200, col. !.. 

16) Svpr ., n. 4. 

(7 Pothior. Locazione , n. 286. ITcnrion do Pan*cy , Com- 
pite. dei giudici di pace , p. 361, 362. Menocliio , Ve adipi- 
cccnda,velrctiricndo t telrecuperanda pottetfioiie. (Rcincd. 


quest’ultimo , ovvero lo sommetta a sopportar 
pesi che diminuiscono il suo godimento. Di qui 
prende origine l’obbligo del locatore d'indenniz- 
zare l’affìttuale. È il line dell’ azione in garen- 
tia di quest’ ultimo. Vedremmo in appresso l’e- 
stensione di questa obbligazione. 

270. Fino al presente abbiamo considerato l'au- 
tore della turbativa siccome attore contro l’ af- 
fìttaiuolo. Ma fa d’ uopo esaminare anche il caso 
in clic il terzo che abbia commesso la via di fat- 
to si tiene sulla difesa. Che deve fare l’affìttualo 
spogliato in tutto o in parte del possesso ? 

L’ art. 172Gfi572 non si occupa di questo ca- 
so ; suppone che la pretensione dell’autore della 
turbativa sia stata manifestata mercé 1’ azione in 
giudizio.Ma il primo comma dell’art.l727tl573 
è esso più ampio? Concordandolo col secondo, può 
dirsi per avventura che non rigetta l’idea di un'af- 
tìttuale clic prenda l’iniziativa dell'azione ? 

Riflettendovi si comprenderà di leggieri non 
essere possibile che 1’ aflìttaiuolo sia" persona 
capace per intentare contro i terzi azioni che 
riguardano la proprietà od il possesso della co- 
sa ; poiché egli non è nè proprietario nè posses- 
sore ! 

271. Non è possessore, siccomo diceva Mouri- 
cault; poiché il locatore possiede per mezzo di 
lui (5), essendo il possesso del lìttajuolo pura- 
mente precario ; esso è talmente dominato 
da quello del proprietario , cho se ne trova as- 
sorbito, e per così dire annullato agli occhi dei 
terzi, i quali riconoscono in lui il rappresentanto- 
del padrone (6). Laonde, è stato sempre ricono- 
sciuto in diritto francese che l'affìttaiuolo non ha 
mai I’ azione possessoria sia contro il proprietario 
che lo turba , sia contro i terzi che lo spogliano 
del possesso (7). Senza dubbiose si dovesse crea- 
re la legge.vi sarebbero di talune ragioni da asse- 
gnare e dei precedenti a citare onde ammetterò 
il conduttore a difendersi personalmente dalle mo- 
lestie che attaccano il suo godimento. Eineccio no 
ammaestra che l'uso dc'tribunali in Germania ha 
esteso l’interdetto uti possidetis agli stessi colo- 
ni (8): e Rlondeau, senza citàre questo esempio , 
dice che non giunge a comprendere perchè l'idea 
di cui esso è laespressione, non sia generale (9). 
Mala legge esiste, e dobbiamo rispettarla. 

272. Crediamo altresì che essa impedisca che 
un conduttore , il quale ha tolto in fìtto per più 
di 9 anni, intenti l’azione possessoria. Non igno- 
ro che, sotto l’ impero dell' antica giurispruden- 
za , Mauser avvisava che l’affìttaiuolo a lungo 
termine , cioè petpiù di 10 anni , avesse .il di- 
ritto di poter intentare le azioni possessorie per 
farsi mantenere nel suo quasi possesso (10). Ma le 

l,n.62,63e»cg.)Ord.del 1667,t.l8,nrt.I.Arl.23-f-l27 C. di pr. 
ci». Cnssoiiono, 7 settembre 1807 (S.,8.l, 555’-.Id.‘, 17 aprilo 
1827 S.. 27,1,456. D., 27, 1, 200). In tento contrario , de- 
cisione di Bruxelles del 3 aprilo 181 l.llccis. not.,t. 23, p. 235. 

(8/ Inst., u. 1302. 

(9) Chrcst., p. 274, nota !. 

i IO' Cap. 11, n. 49. llenrion, p, 361 , 362 , edizione bel- 
gica del 18*22. cap. XL, p. 281. 
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disposizioni delle leggi ■vigenti non fanno distin- 
zione alcuna , c poiché gli affitti per un tempo 
minore di dieci anni non trasferiscono aU’affittua- 
lc le azioni possessorie , sebbene, costituiscano a 
suo favore un diritto rcalo (1) , non v’ ha ragione 
per assegnare un maggiore privilegio agli affitti di 
più di dieci anni ; mentre nò gli uni nò gli altri 
operano smembramento alcuno della proprietà. 
Il locatore percependo gli estagli, che sono i rap- 
presentanti de’ frutti , la ritiene con tutti i suoi 
emolumenti. 

273. L’affittualc dunque non può intentare l’a- 
zione possessoria per far cessare lo vie di fatto e 
farsi reintegrare nel possesso. 

A maggior ragione , egli non avrà la facoltà di 
poter intentare un’azione che riguardasse la pro- 
prietà del fondo, ovvero una servitù stabilita sulla 
cosa locata. Le azioni relative alla proprietà od ai 
suoi smembramenti si appartengono solo al pro- 
prietario. Qualsivoglia giudicato quindi rcnduto 
tra 1’ aflittaiuolo ed il convenuto relativamente a 
questi rispettabili diritti sarebbe pel proprietario 
rcs intcr alios acta , nè potrebbe essergli oppo- 
sto (2). 

27Ì. Laonde è impossibile supporre che 1’ art. 
1727fi573 abbia fatto la menoma allusione ad 
un'azione diretta daU’affittuale contro il terzo ad 
oggetto df muovere quistioni risguardanti il pos 
sesso, ovvero la proprietà della cosa. Comprendo 
per altro che 1’ aflìttaiuolo, ignorando le cagioni 
che han potuto determinare le vie di fatto, le con- 
sideri siccome scevre di pretensione suU’immobilc, 
ed agisca nella sfora degli articoli 1725fl571. Ma 
dal momento che il convenuto avrà articolato un 
diritto sulla cosa locata ; dall’ istante che avrà 
detto: FccijSed jure feci ; loalììttuale dovrà uscir 
di mezzo, ovvero prendere una parto secondaria 
e cedere il luogo principale al proprietario. 

275. Aggiungo per altro, che v’ ha una circo- 
stanza in che 1' aflittaiuolo ha diritto d’introdurre 
l'azione. Ed è quando egli sostenga che , siasi 
qualsivoglia il proprietario , il suo affitto deve es- 
sere rispettato e che, anche quando fosso giudi- 
cato che egli tiene il suo diritto a non domino , de- 
ve sempre continuare ad occupare la cosa locata, 
sia perchè è allìttaiuolo di buona fede di un pro- 
prietario apparente (3), sia perchè il suo contratto 
c stato ratiiicato dall’ autore della turbativa. Pe- 
rò ben si comprende che in tal caso non è qui- 
stionc della proprietà del fondo. E il diritto solo 
dell' affittualc ( isolato da ogni contatto col diritto 
di proprietà messo in disputa ), che attigne in sè 
stesso i mezzi di attacco e di difesa. 

276. Conchiudiamo adunque clic in tutte le ipo- 
tesi di molestia , prevedute dagli art. 1726f 1572 
c 1727fl573, non può il fittaiuolo divenire atto- 

n)St/pr.. n, 5 c 6. 

(2) Arg. carato da ciò che dico Pothier, Locazione, n. 91 

(3) Supr ., n. 98. 

14 Durcrgicr, t. I, n. 320. 

(5) Mio Comentario della Vendita , n. 433, 438, c 443. 

|6) Jn/r., n. 292, nota. 

(7 j Mio Comentario deila Fendilo, n. 435, 438 c 443. 

Tboplosg. • 


re. Quello che deve praticare è di denunziare la 
turbati a al locatore. Se la turbativa non abbia 
prodotto che sia stato privato dal possesso o di- 
minuzione del godimento, egli attenderà che lo 
procedure si terminino tra le persone che hanno 
diritto a stare in giudizio , e , secondo l'avveni- 
mento, agirà o pur no in garenlia ; che se poi la 
turbativa lo abbia privato del possesso, o sia toi- 
nata pregiudizievole al godimento , potrà fin dal- 
le prime esperimcntare contro il locatore l’azio- 
ne ex conditelo , acciò quest’ultimo lo faccia gode- 
re pacificamente e lo indennizzi del danno (8). 

277. Vediamo ora ciò clic risguarda gli edotti 
dell’ aziono di garentia da parte dell' affittamelo 
contro il proprietario. I principi esposti nel nostro 
comentario della vendita ci serviranno di norma. 
Ne discorreremo le cose più importanti. 

Primieramente, il proprietario è tenuto ad as- 
sumere il fatto e la causa del conduttore , ed a 
difenderlo ; è un’ obbligazione di fare , indivisibi- 
le per sua natura (5) ; essa è subordinata all'ob- 
bligazionc di far godere (6). 

• Se il proprietario non riunisce i suoi sforzi ; è 
d’ uopo che indennizzi 1’ aflittaiuolo ; seconda ob- 
bligazione subordinata alla prima c divisibile a 
diiferenza di questa (7). 

Onde indennizzare 1’ affittualc , il proprietario 
deve rilasciargli le pigioni o gli estagli pel tempo 
che rimane a decorrere dopo f evizione. Se l’evi- 
zione è parziale, allora il rilascip si farà proporzio- 
natamente- (art. 172Gfl572) : di più, il proprie- 
tario è tenuto a pagare i danni ed interessi soler- 
ti dall’ aflittaiuolo per effetto dell' evizione (8) , 
tra’ quali voglionsi comprendere le spese di sgom- 
bramelo, quelle straordinarie (9) , la perdita dei 
lucri che l’affittualc avrebbe potuto cavare da una 
sublocazione (10), ec., ec. 

278. Avverso la domanda dei danni ed interes- 
si, il locatore non potrebbe apporre la disposizio- 
ne dell’art. 1726fl572, il quale nou interloquisce 
su tal capo della domanda, occupandosi solo del 
diritto di domandare una riduzione proporzionata. 
L’ art. 1726ft572 , fa d’ uopo convenirne , non 
è stato redatto con molta precisione ; esso non 
prevede che un solo caso ; mettendo fino in ob- 
blio quello in che vi è spogliamene totale di 
possesso o per conseguenza cessazione compiuta 
de’ canoni I Però non è nello spirito dell’ art. 
1726f 1572 togliere all’ azione di garentia, di cui 
si occupa l’art. 1727fl573, ifsuo effetto caratte- 
ristico e perpetuo (11), cioè il diritto di doman- 
dare i danni ed interessi quando vi sia stato dan- 
no arrecato (12). 

279. Ma come si procederà per operare la ri- 
duzione proporzionata che 1’ art. 1726fl572 au- 
torizza? Per esempio , un jugero di terreno ò 

(8) Pothier, Locazione, n. 92. Mio Comes tarlo della Ven- 
dita , n. 487 e «cg., 500 c 502. 

(9) Pothier toc. cit. 

(10) Supr., n. 248. 

(il M*o comentario della Fendila, n. 502. 

(l2) Durcrgicr, t, 1, a. 322. //yy. 1’ art. 1744+1390. 
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stato distaccato dal fondo per effetto dell’ azio- 
ne di abbandono. Dovrà ricercarsi per qual prez- 
zo potrebbe questo fondo concedersi oggi in lo- 
cazione , avuto riguardo al suo valore presente? 
JVo. Si prenderà per base la somma per la qua- 
le la parte tolta venne conceduta in locazione al 
conduttore ; si ricercherà per qual valore sia es- 
sa entrata nel prezzo totale dello affitto ; si va- 
luteranno tutte le parti di questo affìtto , non al 
tempo della evizione , ma al tempo in che lo af- 
fitto fu fatto, e la diminuzione sarà lissata sul va- 
lore rispettivo a questa ejwca ( 11 . 

Ma se il podere evinto ha dato dopo l’affitto 
maggior quantità di prodotti; se ha procurato un 
godimento più considerabile , questa plusvalenza 
che 1 evizione ha tolto al conduttore sarà compre- 
sa nel secondo capo dell’azione ex conducto, allo- 
gandosi nel capitolo de' danni ed interessi ( 2 ). 

280. Abbiamo fino a questo punto esaminato i 
motivi che danno luogo all’ azione di garcntia, il 
procedimento cui deve tener dietro il conduttore 
onde farsi garentire e proteggere dal proprietario, 
le conclusioni della domanda allorché quest’ ulti- 
mo rimane succumbentc e l’ affitto rimane para- 
lizzato in tutto od in parte. Ora fa mestieri ve- 
liere quali siano lo condizioni, cui è subordinata 
la chiamata in garentia, perchè il locatore sia te- 
nuto di rispondervi. 

281. Primieramente, 1’ art. 4725fi572 esige 
siccome assoluta condizione, che il conduttore ab- 
bia denunziato al proprietario e la turbativa e 
l’impedimento (3). La ragione si è che in taluni 
casi il silenzio del conduttore pqò tornare pregiu- 
dizievole ai diritti del locatore, il quale ignoran- 
do le vie di fatto ha lasciato passarne il tempo 
utile per poterle reprimere. Questa incuria del 
conduttore è una colpa grave che lo rende respon- 
sabile riguardo al locatore (4); e quindi con mag- 
gior ragione eleva un motivo d’ inammissibilità 
della sua domanda in garentia c de’ danni cd in- 
teressi (5). Supponiamo, a ragion d’esempio, che 
il locatore, avendo perduto il [Ossesso di una par- 
te dell’immobile locato, ed avendo fatto discorre- 
re il periodo di un anno senza gravarsene, poiché 
il conduttore avea omesso di significargli la turba- 
tiva, rimanga perciò privato del beneficio dell’ a- 
zione possessoria. Echiaroche.il conduttore 
non avrà alcun diritto ad essere indennizzato, e 
che in pena della sua supina negligenza , la sua 
domanda di diminuzione d’ estaglio dovrà essere 
rigettata (tì). Se però il conduttore giungesse a 
provare cno il locatore non avea alcun mezzo 

per far cessare la turbativa, cesserebbe di essere 

% 

'I) Pothier, n. 93. 

(2) ld., Ib. 

(31 Purché però, dice l'art, V.. Ulpiano, 1, 13, J 7 , I>. Loe. 
cond., Zachariae, t. 3, p. 11, 866. 

(il Infr. n. 296 c art. 1768+1614. 

5) Delrincourt. t.3. p. 190, note n. 3; ed in 8°, 4.7, p. 219, 

(6) ld. t 3, p. 190; in 8°, t. 7, pag. 218. 

(7) ld., e Zachario, t. 3, p. 11. Duvcrgier,4. 1, n. 323. 

(8) Nei risoni (D.,26, 1 , 19, S., 20,1,171 ) Zachariie 

loe. < 


responsabile (7). (Argom. dall’ art. 1640fl486). 

Sarebbe anche lo stesso se il conduttore pro- 
vasse che, malgrado il suo silenziorii locatore con- 
sapevole della turbativa, ne ha ottenuto riparazio- 
ne e si ha fatto aggiudicare i danni ed interessi. 
1 n questo caso è impossibile jiotersi sostenere che 
la ragione stia da parte del locatore, c che lo auto- 
rizzi a non indennizzare il conduttore. In questi 
sensi ha molto bene giudicato la corte di cassazio- 
ne con arresto di rigetto nel 1° dicembre 48*25 8 ). 

Torna aperto quindi che sebbene sia ristrettiva 
la redazione dell’ art. 172Gfl572, pure v’hanno 
delle modificazioni a portare al suo rigore. La 
giurisprudenza ha compreso ciò» ed ha adempiuto 
alla sua missione. 

282. Una seconda condizione richiesta perchè 
il conduttore possa agire per la garentia , è che 
l’evizione che egli prova nel suo godimento gli ar- 
rechi un danno di qualche considerazione. Delvin- 
court ( 9 ) non è di quest’ av viso; egli vuole (e I)u- 
vergicr ( 10 ) viene nella stessa sentenza) che per 
modica che sìa la parto de! godimento di che è 
privato il conduttore, abbia diritto ad una dimi- 
nuzione proporzionata del prezzo : ma questa e- 
sagerazione parrai non sia consentanea ai princi- 
pi ricevuti a tal riguardo. Si è riconosciuto non 
doversi prendere in considerazione danni di pic- 
colo momento e quasi insignificanti. Ricordiamo 
quei saggi consigli che il presidente Fabro toglie- 
va dalle leggi romane: « Modica m incommodita- 
» tem conductoris non inducere remissionem mer- 
» ccdis , sed ea tantum quae magna sijt. Nec e- 
»nim tam delicatus essecondtictor debet, ut nul- 
» lam prorsus incommodi partem subire vclit t 
» quomodo de debitore scriptum est in leg. 25 , 
» de Pignorai, act. Aliud siquidem est incommo- 
» dum aliud vero damnum, quamvis nec damnurn 
» modicum attendi calde solet (11). » Non mi trar- 
rò intanto fino a dire che nel rincontro , siccóme 
nel caso di forza maggioro , sia necessario che 
la privazione del godimento , sia considerabile , 
plus quam tolerabile est (12). No, senza dubbio ! 
La forza maggiore, di già per se stessa disastrosa 
non doveasi di più aggravare a danno del locato- 
re , mercè indagini minutissime. Bisognava che 
I’ equità venisse in suo soccorso , e che forzas- 
se il conduttore a tener conto , mercè una giu- 
sta compensazione dei lucri non sperasi che il lo- 
catore non gli invidia. Nel rincontro si fatte ra- 
gioni non possonsi far valere. Più 0 meno, il lo- 
catore è sempre imputabile per aver conceduto in 
locazione una cosa che conteneva un principio di 
evizione (13). Ed ecco perchè è tenuto ad un’azio- 

(9) T. 3, pag. 189, noia 4 , lecondo Potbier , che egli non 
cita, n. 138 ; in 8°,l. 7, p. 217. 

(10) T. 1, n. 324. 

(11) Jlation. ad Pand. tnlia legge 27 , D. Loe. cond. Egli 
cita la legge 21, D. l)e iudiciù ; 1. 4, De intt. act. ; 1. 54, D. 
De toni, em.pt. \ I. 12, De impenti t. 

(!2) Leg. 25, 5 6 D. Loe. cond Sanr.» n. 210. *rt. 1769+ 
1615. infr. 

(13 Mio eomentario della Vendita, n. 466. Citazione di un 
pa»«o di Mouliiìcr, 
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ne di garcntia che non ha luogo nel caso di for- 
za maggiore, la quale ingenera solo un’azione di 
riduzione o di cessazioncdi pagamento degli esca- 
gli (1). Sarà dunque meno favorevolmente tratta- 
to in questo che nel caso precedente ; ma non è 
men' vero clic si dovrebbe rigettare i reclami di 
quel conduttore, il qualo venisse a piatire per es- 
sere stato spogliato del possesso di una qualcho 
parte di pochissimo momento. 

283. Quando ciò .sia bene intesoci cesserà dal 
meravigliare che lari. 1769flG15 accordi una 
diminuzione solamente quando il conduttore per 
elletto di forza maggiore abbia perduto la metà 
della raccolta, mentre gli art.i72Gf!572e 1727 
f 1573 sono ben lontani di levarsi fino a questa 
regola di proporzione. Abbiamo fatto toccar con 
mani la ragione di questa differenza. In quanto a 
quella che assegna Delvincourt , ella mi sembra 
inammissibile, malgrado l’approvazione che le ha 
dato Duvergier; non è regolare considerare l’art. 
1769fi(il5 siccome una specie di eccezione alle 
regole generali, e credere sia stato introdotto solo 
ex aequitate in favore del conduttore (2). Il vero 
è che a vantaggio del locatore { equità ha levato 
la sua voce (3,; a vantaggio del locatore , dico, il 
quale, senza talune particolari considerazioni, sa- 
rebbe stato, per diritto stretto, tenuto ad inden- 
nizzare il conduttore, anche quando la perdita di 
costui fosse stata men disastrosa ! ! ! 

284-. Una terza condizione onde potersi dar 
luogo filiazione di garcntia, ò che l’evizione pro- 
ceda da una causa anteriore al contratto (4); noi 
ritroviamo qui la regola tanto celebre in fatto di 
vendita (5), regola che ha luogo , sia che il lo- 
catore conosca il principio d’evizione (6}, sia che 
lo ignori (7). 

285. Ma se il conduttore avesse conoscenza del 
vizio della cosa o del genere di evizione da cui era 
minacciata, l'azione in garcntia non potrebbe esse- 
re da lui esperimentata (8), eccetto che nonaves- 
se apposta nel contratto una condizione sanatoria. 

Si osservi bene tuttavolta , che se il iìttaiuolo 
fosse stato costretto di abbandonare i luoghi che 
occupava, potrebbe, in difetto dell’azione digaren- 
tia, chiedere il rilascio degli estagli dal giorno della 
sua espulsione (9). Di più, nel caso incui fosse sta- 
to espulso non da tutto, ma da una data porzio- 
ne , potrebbe anche ottenere una diminuzione 
proporzionata dcU’estaglio. E questo risulta dai 
principi insegnatine! nostro comentariodella Ven- 
dila, n. 482, di cui idati sono porfettamente ap- 
plicabili nel rincontro. Però siasi qualunque il 
pregiudizio che potesse risentire , non potrebbe 

(1) Africano, i. 33, D. Loe. cond. 

('Z)Supr., n. 229. 

i3) iimpr . , u. 240, U citaiionc nella nota di un paltò del 
precidente Fabro. 

(4- Pothier . n. 82. 

(5) V- mio Comcntario della Vendita , n. 416. 
^yfi^Cujacio culla legge 3S, D. Loe. cond. [ad Afide, tract. 

(7) Pothier, *n. 22 Mio Comentario della Vendita , n. 311. 
1. 9, D. Loe. cond. (Ulpiano col contento del precidente Fa- 
bro ‘ liation, od Pund. , t. 3, p. 491. col. 1 ^ I 


chiedere danni ed interessi. Imperciocché un tal 
capo fa parte dell’azione di garentia, ed abbiamo 
veduto che questa non può da lui sperimentarsi. 

28G. Cito se il conduttore, conoscendo la causa 
dell'evizione, avesse permesso inserire nella con- 
venzione la clausola di non essere il locatore te- 
nuto a garcntia, si domanda se sia per lui appli- 
cabile il disposto dall’art. 1G29-J-1475 del Codice 
civile, che vuole, in fatto di vendita, non possa 
il compratore domandare la restituzione del prez- 
zo (10). Opino con Duvergier (11) non dover anda- 
re in questo caso applicato un tale articolo: l’evi- 
zione facendo cessare l'aiTìtto,fa estinguere il dirit- 
to a pretendere l’estaglio , o non si concepisco 
sotto qual titolo il locatore potrebbe esigere un 
prezzo per un godimento già terminato (art. 1741 
f 1587).Nella vendita lacosa va altrimenti ;il prezzo 
e stato pagato dal compratore a suo rischio o 
pericolo ; questo prezzo è addivenuto proprietà 
del venditore per effetto della ricezione fattane 
in virtù del contratto , e gli avvenimenti poste- 
riori rientrando nello condizioni del contratto 
non debbono a lui toglierlo. Nella locazione però 
non va allo stesso modo. Il locatore non acquista 
diritto ail'estaglio se non giorno per giorno (art. 
58Vf509 e 58Gf511) ed a misura che il godimen- 
to del conduttore si va verificando. Ora se il go- 
dimento ò terminato , i frutti civili che lo rap- 
presentano possono mai sopravvivergli? 

287. Con maggior ragione la condizione , di 
non essere tenuto il locatore a garentia, non po- 
trebbe produrre alcuno effetto a di lui vantag- 
gio contro la domanda di diminuzione di prezzo in- 
tcntatadaH'afTìttaiuolo di buonafede che ha soffer- 
to in tutto od in parte l'evizione della cosa (12). 

288. Allorché la causa dell’evizione ò poste- 

riore al contratto, non obbliga il locatore ad al- 
cuna garentia , eccetto non provenga dal fatto 
suo (13). Il conduttore ha diritto solo ad intenta- 
re l'azione di diminuzione dell'estaglie fi 4). Sic- 
come esempio d’evizione posteriore al contratto, 
Pothier cita una misura di espropriazione per 
causa d'utilità pubblica , per effetto della quale 
il conduttore vien espulso dopo essere entrato 
nel godimento. Del resto ò conosciuto, che se il 
conduttore non ha azione in garentia contro il 
locatore , ha diritto ad una indennità da parte 
dello Stato (15). • 

289 Queste sono lo regole principali che abbia- 
mo voluto ricordare. Più ampi particolari ci obbli- 
gherebbero ad entrare in un soggetto che abbiam 
trattato sotto tutti gli aspetti nel nostro Co- 
mcntario della Vendita. Rimandiamo perciò il 

(S) PoUtier, n. 84. Mio Contentano della Vendita n. SII. 
Argomento dell art. 1399-f-| 444. Duvergier, t. 1, u. 328. 

Ì 9) Mio Contentarlo della Vendita, n. 482. Pothier , u. 84. 
IO Mio Contentano, n. 482. 

Ili) T. 1, n. 330. 

(12 Ourergtcr, t. 1, n. 330. 

( 13 Pothier, n. £6. Mio Comcntario della Vendila ,1. I,n. 
422 , 423. 

(14) Pothier, loe. cit. 

MS) L. francese del 7 loglio 1833, art. 21 o tcg.,e 39: leggo 
belgica del 17 aprile 1835, art. 19. Patio. IS35, u. 204. 
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lettore a tal comentario , avvertendolo di voler cause di evizione anteriori al suo acquisto;doven- 
prendere in considerazione talune differenze, che do rispondere solamente del fatto suo (1). 
sebbene di poco momento, pure pongono di tem* \ 291. Oltre V azione di garentia , il conduttore 

po in tempo una certa differenza tra il contratto ha contro il locatore ed i suoi eredi od altri sue- 
di vendita e quello di locazione. | cessori universali, l’eccezione di garentia. I prin- 

290. Le persone contro le quali il conduttore cipl sono ancora quelli stessi del contratto di ven- 
può intentare la sua azione , sono il locatore , i dita (2). 

suoi eredi od altri successori a titolo universale, | Essa pud del pari essere opposta al nuovo pro- 
toloro i quali sono intervenuti nel contratto sic- * prietario che ha acquistato a titolo particolare dal 
come garanti o fideiussori , ec. , ec. I locatore. Imperciocché egli succede all' affitto ed 

Il successore particolare, che diviene proprie-] ha l'obbligo di ossewarlo.L’art. 1743fl589hamu- 
tario della cosa locata, e che succede all’obbligo tato i principi dell’antico diritto alai riguardo (3). 
di rispettare l’aflibto fart.l743fl589) , non assume j 292. Inoltre, rimando a quello che ho inse- 

con ciò la responsabilità de’ fatti personali al lo-, gnato su tal materia , nel mio Comentario delia 
catore originario. Laonde egli non è garante delle i Vendita (4). 

Articolo 1728fl574. 

Il fìttaiuolo ha due obbligazioni principali; 

1" Dee servirsi della cosa locata da buon padre di famiglia, e per l’uso determinato nel contratto, 
o in mancanza di convenzione, per quello che può presumersi a norma delle circostanze ; 

2° Dee pagare il fitto ne’ termini convenuti. 

Articolo 1729fI375. 

Se il fìttaiuolo impiega la cosa locata in uso diverso da quello cui è destinata , o in modo che pos- 
sa derivarne danno al proprietario, questi può, secondo le circostanze, far disciogliere ì’affitto. 


• 

(lì Aggiungi Duvergier, 1. 1, n. 333. Jrj/r. , n. 507, 

( 2 ) Mio comentario della Vendita, n, 445. Pothior , n. 85. 

f3i Polhier, n. 101. 

(4) Mi corre 1 obbligo di rispondere »Uo osservazioni criti- 
che di Duvergier contro la dottrina da me tolta da Pothicr e 
Dumoulin riguardo I indivisibilità dell'azione digarcntia alla 
divisibilità dcll cceesiono (t. 1, n. 438 e 457). 

lo ho detto che il primo capo dell' azione di garcntia,eioè a 
dire l’ obbligazione di difendcro,è indivisibile. Duvefgier ne 
convieno [Venditori, n. 355). Però osserva che non valeva la 
pena di fare sfoggio di tanta scienza sopra una simile qui- 
atione,cbe gli sembrava pretto che otiosaiPcr me non divido 
il suo sentimento, e di presente gli voglio citare un esempio 
che dimostra tutta l’utilità pratica della mia discussione. Un 
erede in parte è chiamato solo in garentia c solo sostiene il 
litigio. Le sue difese hanno per risultamcnto di far rigettare 
le pretensioni dell’autore delia turbativa. E bcnclqucsta vit- 
toria tornerà ella a profitto degli altri coeredi? Si', senta 
dubbio , dicono Potbier c Dumoulin ( V. mio comentario, 
si. 440 ). Ma quale n’è la ragione?Era egli tanto inutile farsi 
a disaminare qaosto principio d’ indivisibilità che toglie via 
ogni difficoltà? 

Ilo aggiunto che i capi dell' obbligazione di garantire, cioè 
1 obbligazione d’indcnniszare e di restituirò il presso, si di- 
vidono tra tutti gli eredi. Durcrgicr lo riconosce,® però non 
debbo altro aggiungere al riguardo. 

Ma ecco cominciala divergenza. Contro l'opinione della 
corte di cassasione, io bo detto con Potbier e Dumoulin che 
l'eccezione di garentia òdiviiibile per sua natura. (Duvergier 
,l.t,n.3o5 Vendita ) si oppone a tal sistema e si fa dalla parte 
degli arresti (Arresti del 19 febbraio 1819) S.H , 1 , 188); 5 
gennaio 1815 i8.ll, 1, 234) ; 11 agosto-1830 (S. 30, *»9» , D., 
110, 343). Poiché la garentia è divisibile, dice egli , allorché 
si esercita per via di ationc, perché toglierle questo carat'.erc 
allorquando vien opposta siccome eccezione? Ma la risposta 
ai presenta da per sé stessa. L'obbligasionc di garantire è in- 
divisibile solo quando costringe l'erede a sostenere il giudi- 
zio e od addossarsi il fatto e la causa del coropratore.Ma l’ob- 
bljgazionc dell'erede non è indivisibile allorché trattasi di far 
tgodere il compratore c procurargli il possesso pacifico della 
«'«sa:essa al contrario è essenzialmente divisibile ed a ciò non 
ha posto mente Duvergicr. Io avea preso cura d'indicare in- 
tanto che tale era stata su di ciò la dottrina dol gran maestro 
Dumoulin: c Itaque , diceva egli s gravite* erraverunt et 
> contro sensum comunem tenente* , huiusmodi obbliga- 
li tionom ette individuato , et singulos bacredum debitores 
a teneri in solidum , vidolieet , ad totani tolius fundi tradi- 
s tionom et conscquontcr singu'o» hacrodum creditore* iu 
s soliduuì deberi, et singulos Libere actioncm in solidum ad 


» totum et integrasi fundum sibi, non solum contra ipsurn de- 

* bitorem.sed etiam contra singulos ejus baeredes (diiid. et 
t indivtd ,, part. 2, n. 302 .» Di poi egli trao lo conseguenze 
da questa regola, cui vuole ehe ormai si accomodino i. più o— 
stiuati corcfc./ior«« ;e conciliandola coll obbligazione di difen- 
dere^ questa giudiziosa osservazione : u Quamvis unus solus 
a hacrodum comparcos tcneatur defendere in solidum, idest* 
» tolam cautam NON TAMKN TENBTCR DEPENDERETANQUAM 
» 1IAERES IN SOLIDUM, SED TANQUAM HAKRBS IN TALI PAR- 

* TE eutn denunciali* cohaarcdibus prò talibus pari» bus, sub 
a spe dividendi exitum itti s in easdem parti*, perjura 
a praedicia n. 498}.» 

Seguo da ciò una conseguenza notevolissima, o che fa toc- 
car con mani il nodo di questa quistione; cioè che ciascuno 
credei liberato adempiendo alla consegna dell’immobile per 
parte sua; ha. adempito ad ogni sua obbligazione facendo 
pacificamente governare il compratore di questa parto. In 
quanto aldi piu, egli è estraneo ed il fatto dol suo autore non 
è il suo. Ora, se egli lascia il compratore nel possesso pacifico 
dolla parte speltanlegli, se egli purghi con ciò 1' immobile dà 
tutti i pesi che la sua qualità di crede parziale facea su lui 
gravitare, di che può dolersi il compratore ? E quale è il. 
fondamento plausibile della sua eccezione I 

Lo ripeto, ecco quale si ò la base del sistema della divisibi- 
lità dell eccezione di garentia, ed era a questo punto ovo Du* 
verger avrebbe dovuto far convergere Ù suo ragionamento. 
Egli si limita a dire che, poiché il garante non dee permetterò 
che qualsivoglia minima parto fosse tolta al compratore, cia- 
scuno erede solidalmente è tonato pel totalo di questa obbliga- 
zione. Ma ciò è lo stesso che mettere in non cale uno dc’prin- 
cipi elio Dumoulin ha mostrato all'evidenza. Per regola gene- 
ralo, ogni obbligazione, sebbeno indivisibile a Riguardo dol 
debitore primitivo diviene indivisibilo tra i suoi credi, a meno 
che non sianvi ragioni particolari c di cccesiono (Dumoulin, 
n. 200 . Ora nel rincontro non re n’hanno; in fatti l'obbligiv- 
sionc di difendere è subordinata all'obbligatione di consegna- 
re c di far godere .Dumoulin, n. 499.; essa non si verifica so 
non quando questa non ha conseguito edòtto alcuno; essa sor- 
ge in mancanza di adempimento a questa stessa obbligazio- 
ne. E bene l quando 1' erede ha consegnato la sua porzione, 
quando fa godere il compratore di quezta, è sciolto dall’ob- 
bligasionc di difendere, senza fondamento gli si parla di ga- 
rentia, poiché egli nulla deve. 

Del resto, io impegno tutti quelli cho abbiano vaghezza di 
formarsi idee aggiustate a tal riguardo, di leggere il bel lavoro 
di Dumoulin.dicuinon ho fatto che riassumerei punti princi- 
pali. Sfidoi più schililtosia resistere alla forza de' snoi ragio- 
namenti ed albi potenza del suo argomentare animato, conclu- 
dente, all' intuito logico scntitoC ricco d'ingegnose conscgucuzc! 


181 


. CAP. II. - LOCAZIONE DELLE COSE 

. SOMMARIO. 


293. Passaggio alle obbligazioni dell’ affittaiuolo. 

204. Obbligazione di'servirsi della cosa da buon padri 
di famiglia. 

205. 'Seguilo. 

290. Eserflpi. 

297. Questa regola si applica alla locazione de’mobili. 

298. Sviluppamene della regola ne’diversi articoli che 
seguitano. 

200. Obbligazione di conaeroare allaeota tatua de- 
ttinatione. 

Perché i litigi a tal .riguardo sono più frequenti 
presso noi che presso i romani. 

500. Se fa mestieri ritenere alla lettera l’art. I729f 1575 
e sostituire la particella e alla particella o. 

Rigetto di questa correzione. 

501. Seguilo. L’art. Ì720fl575 proibisce due cose: 1° 
cangiare 1’ uso cui è destinata la cosa : 2° addirla 
ad un uso che, senta cambiare la sua destinazione, 
torna pregiudizievole al proprietario. 

502. Rischiaramento degli art. I728fl574 e 1729f1575 
mediante applicazioni* 

Cambiamenti di destinazione contrari a’buoni co- 
stumi. Sublocazioni fatte a meretrici. 

505. Si può provare mediante informi e testimoni i! 
cattivo commercio del locatore. 

504. Destinazione de* luoghi in casa da giuoco. 

505. Ovvero in una destinazione incomoda, siccome 
una casa di conversazione, ovvero un casino. 

306. 0 in una locanda. 

07. Critica di una decisione di Bourges. 

308. Seguito. Non è necessario che un patto espresso 
determini la destinazione. É abbastanza stabilita 
da talune precise circostanze di fatto. 

509. Cangiamento di destinazione allorché la cosa lo 
caia ha un certo avviamento che fa parte della lo- 
cazione. Non è lecito all’ affittaiolo portar pre 
giudizio a questo avvenimento. 

Come ciò vada inteso. Errori di alenai moderai 
ootori a tal riguardo. 

510, Cangiamento di destinazione che non arreca danno. 

Distinzioni a farsi. 

311. Seguito. 

512. Seguito. 

$13. Applicazioni pratiche del caso che r’ ba aso dan- 
noso della cosa , sebbene non yiaia cangiamento 
di destinazione. 

Posizione della quistione. 

514. Trattasi nel rincontro di un danno cagionato dal- 
la mancanza di diligenza del buon padre di fami- 
glia o da nn uso smodato e che vada oltre 1 limit 
stabiliti dalla convenzione. 


315. Spiegazione di nna notabile decisione della corte 
di Grenoble , la qui vera intelligenza è sfuggila a 
Duvergier. 

316. Azione locati , rUultanleda’ danni cagionali al lo- 
catore pel cattivo uso e per cangiamento di de- 
stinazione. 

317. Carattere dell’azione di risoluzione. 

318. Obbligazione di pagare il fitto. Quid quando i ter- 
mini del pagamento non sono determinati ? Uso 
de’ luoghi. 

Altre regole generali sul pagamento. Rinvio. 

310. Mezzi coercitivi onde ottenere il pagamento. 

1° Arresto personale. 

2® Privilegio sui mobili e frutti. 

8° Interessi a contare dal dì della domanda. 

4 ° Risoluzione. 

S20.Qual ritardo é necessario per domandare la riso- 
luzione. li Codice si rimette alla saggezza del ma- 
gistrato. 

Consigli ebe voglionsl seguire al riguardo. 

321. Regole qaando il contratto esige che l'affitto sia 
risoluto per mancanza di pagamento nel termine 
convenuto. 

822. Eccezioni e mezzi di difesa del conduttore conira 
la dimanda di pagamento. 

Pagamento di buona fede ad un proprietario ap- 
parente. 

323. De’ conduttori che costretti ed obbligati pagano 
ad uno che non è proprietario- 

324. Delie persone cui bisogna pagare.in fajto di pi- 
gnoramento d’ immobili. 

325. De* pagamenti anticipati. 

320. Cui debbe esser fatto il pagamento io caso di fal- 
limento. 

327. Quietanza sotto firma privata. 

328. La quietanza degli ultimi pagamenti fa presu- 
mere i pagamenti antecedenti, quando è rilasciata 
senza condizioni. 

329. Della prescrizione in materia di fitti. 

830. V’ hanno di talune retribuzioni tra quelle impo- 
ste dal contratto di fitto che non si accumulano, e 
- che si estinguono senza che siavi bisogno di ri- 
correre alia prescrizione. 

331. Diminuzione di affitto. Rinvio. 

332. Del pagamento delle imposizioni. 

333. Contribuzione fondiaria. 

334. Contribuzione delle imposte e finestre. ‘ 

335. Imposizioni straordinarie. Alloggio militare : 
spazzamelo delle strade. 

336. Clausole solite negli affliti riguardanti le impo- 
sizioni o lo spazzamento. 


COMENTARIO. 


293. Dopo essersi negli articoli precedenti oc- 
cupato delle obbligazioni del locatore , 11 Codice 
civile passa a tener parola delle non meno im- 
portanti c stretté obbligazioni del conduttore, e- 
numerandone due che l’art. 1728flo74 addinom- 
ela principali \ delle quali la prima è quella di seY- 
virsi della cosa da buon padre di famiglia e per 
)’ uso determinato, la seconda quella di pagare il 
fitto. Questa divisione dell’ art. 1728fl574 sarà 
la divisione del nostro lavoro. 

294. Il conduttore, dicemmo, deve servirsi della 


cosa da buon padre di famiglia e per l’uso deter- 
minato (1). In questa prima obbligazione v’ han- 
no due idee distinte , una che ha per oggetto l’uso 
della cosa in generale, qualunque siasi la destina- 
zione, ed è quella di goderne da btfpn padre di fa- 
miglia. L’altra che si riferisce alla destinazione che 
la cosa deve conservare durante ^ affitto. Questa 
seconda idea non va confusa con la prima. Un buon 
padre di famiglia può* cangiare secondo gli viene 
talento la destinazione della cosa , e sostituire ad 
una destinazione che per lui non è più utile un’al- 
tra che gli torna più profittevole. Laonde se il 
conduttore fosse semplicemente tenuto alle ob- 


li) Pottùer, n. 188, 189 e icg. 
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biigazioni di un buon padre di famiglia , potreb- 
be a suo arbitrio cangiare la destinazione dei 
luoghi. Però la cosa va altrimenti. Ai doveri 
generali di un buon padre difamiglia va congiun- 
to un altro più particolare , quello di conservare 
alla cosa fa sua destinazione. 

Intratteniamoci adunque prima deirobbligazionc 
generale : esamineremo in seguito quella parti- 
colare (1). 

. 295.11 conduttore non ha che il godimento del- 

la cosa : questa non è sua ; essa appartiene ad 
un altro che ha seguito la sua fede. E questa una 
ragione determinante perchè sia tenuto a prati- 
care nell’uso della cosa tutta quella cura che met- 
terebbe un buon padre di famiglia per la conser- 
vazione del suo patrimonio. La morale glielo im- 
pone siccome un dovere , la legge scritta sanzio- 
na i precetti della morale co’suoi comandamenti. 

29b. Onde segue che l’ agricoltore il quale to- 
glie in locazione un immobile, dee coltivarlo con 
tutta la diligenza propria di un buono e preveg- 
gente padre di famiglia; che deve lavorare la ter- 
ra a tempo proprio (2) ; che non gli è permesso 
di sterilirla con trarne prodotti sforzati, sia colti- 
vandola a tempo non convenevole , sia cambian- 
do I’ ordino della coltura (3); che deve aver cura 
della conservazione degli edifici (4), delle chiusu- 
re, delimiti edavvertire il proprietario delle usur- 
pazioni commesse nell’anno, acciò questi si ponga 
in grado di reprimerle (5). Gli ò di questi doveri 
che Gaio diceva ; « Omnia tecundum legem con- 
» ductionis facete (6). » 

297. E siccome l’ articolo in parola si applica 
alla locazione de' mobili, non ostante una viziosa 
classificazione di che tante volte si è discorso , 
si dovrà risolvere che colui il quale ha tolto a 
nolo un cavallo, deve aver cura di non defatigar- 
lo con cammino eccessivo ; di farlo governare 
e nutrire oc., ec. (7). 

298. Per una conseguenza della regola stabili- 
ta, il conduttore deve impedire che le suo colpe 
personali c quelle degl’individui che lo circonda- 
no deteriorino la cosa locata. Questo dovere , le 
cui conseguenze hanno un’ ampia estensione , 
formano il subbietto degli art. 1730fl 576, 1731+ 
1577 1732f 1578 , lino all' art. 1582. Esso si 
riassume in questo poche parole di Ulpianp: al- 
tem prospicerc debet conductor, ne aliquo vel 
jus rei vel corpus deierius faeiat vel fieri patia- 
tur (8). >» Rimandiamo quindi agli articoli men- 
tovati il comcntario che risguarda le colpe del- 
ti) /fl/v, n. 30». 

f&lColonu* cuure debrt , dic« Gaio, ut opera mitica 
juito rjuoquo te rapo re faciat.ne intempestiva cultura deterio. 
rom funjum faeiat. L. 28, $ 3. V.Loc. coni. ?. «n/r., n. 6«3. 

!3) La proibifioirte di deroyer , cioè di mutar 4'ordine delle 
col u vaiioni convenuta in un affìtto sotto pena di risoluzione 
ud arbitrio de Hoesrtor^. si deduce a quell* di non potere 
■fruttare il terrai oìcon eoftirasioni foriate e contrarie olia 
pratica di contadino del cantone., 

LVpbbli-aiiono ilei conduttore di rimanere maggeso un 
terso de’ terreni a disposinone dol padrone nell altimo an- 
no dell' affitto , dar’ «fleto eseguita (24 marno 1807 ; C. di 
Bruv. ; Doc. not. 1811, p.97). ( Edit. bely. ) 

♦ Legge precitata: Curarti villarum habtre d»btt r ul ent 


l’ aflittaiuolo (9) , le deteriorazioni sofferte dalla 
cosa , l’ incendio , ec., ec. 

299. Esaminiamo ora 1’ obbligazione che ha 
il conduttore di conservare alia cosa locata la sua 
destinazione. 

La destinazione della cosa può essere stata de- 
terminata nel contratto ; ed in tal caso poche dif- 
ficoltà potranno probabilmente elevarsi tra le par- 
ti. Ma le più volte la convenzione tace. Fa mestie- 
ri allora aver ricorso alle circostanze per sapere 
quale destinazione sia stata riserbata alfa cosa nel- 
la intenzione delle parti. Così decide l’articolo 
1728fl574.0ra le circostanze possono variare aU 
l'infmito. La legge abbandona alla saggezza dei 
magistrati (10). In. appresso si vedrà, e precisar 
mente nc{ n. 308, quelle che sono più gravi , a 
che però rendono più facile il giudicarne. 

Del rimanente, le contestazioni relative al can- 
giamento di destinazione pare fossero stato mol- 
to rare presso i Romani. Pochi esempi se ne rin- 
vengono ne responsi e ne’ comentart de’ loro giu- 
reconsulti. Esse al contrario sono appo noi fre» 
quentissime. La mobilità nella proprietà ha per 
conseguenza la mobilità nell’uso della medesima. 
Le ricche e belle magioni de’signori della corto di 
Luigi XIII e di Luigi XIV sono caglate., nel 
quartiere di Marais , in depositi di mercanzie. 
Un pensionato è stato allogato negli apparta- 
tameli aristocratici di madama diSevignè. Quan- 
do una classe d’ individui trasloca, un’altra clas- 
se si fa ad occupare il posto rimasto voto , ed è 
soprattutto l’ industria che & incarica di popoiar- 
re le case abbandonate dai vecchi loro padroni, o 
disposto per altri bisogni e per altri costumi. Or 
l'industria, che ha tanta influenza nel nostro sta- 
to sociale, vuol’ avere gran libertà d’ agire , per 
meglio dilatarsi e svilupparsi, respinge ogni osta- 
colo e impedimento e cerca mettersi a suo agio 
là ove sono i suoi stabilimenti. Ma la proprietà di 
cui essa è tributaria per la locazione delle cose , 
si dispiace spesso della sua indipendenza e de’suol 
capricci. Ecco onde sorgono i litigi di che echeg- 
giano i tribunali. 

La rogola a seguitarsi in tal maniera è quella 
che ci danno gli art. 1728|1574 e 1729fl575 in- 
sieme combinati. 

Fa mestieri che la cosa conservi 1’ uso cui fu 
destinata pel contratto di fitto o per le circosta rv- 
ze dello stesso (II); fa d’uopo soprattutto che l’uso 
cui si addice la cosa non porti al proprietario undatv- 
no il quale non era entrato come elemento dipre- 

incorruptat habeat, 

(5) Supr., n. 281, art. 1768+1614, ittfr., a. SU , Pothiar , 
a. 190. V. ar*. 1786+1012. 

. (6) L. 28, J 3, Loe. e and» lr\fr. a. 663. 

V+7) Pothicr, a. 190. 

(8, L. Il fi 2, D. toc. eond. 

(9) Art. 1732+1878, 1738+1879. 

(10) 0»«err. del tribunato aulì* art. 1728+1574 (Fonet , f, 
14, p. 281, Locri, in 8’, t 7, p, 185, a. 9 ). Arre* lo della ca- 
mera dei ricorti del 18 febbrajo 1839, a rapporto di Menor— 
ville. Queita propoi iiione rilutta implicita meuto dall’arrctto. 

(1 1 Y. ({U argomenti elio appreitono la cireoitamc, •*/>., 
a. 308. 
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visione nelle condizioni del contratto ; altrimenti 
potrà questi, secondo lo circostanze, fare scioglie- 
re 1’ affitto. 

300. Pria però di passar oltre, è d’uopo inten- 
dere il vero senso dell’ ari. 1729fl575. \ olendo 
stare alle parole, esso stabilisce due alternative : 
la prima quando la cosa si c addetta ad un uso di- 
verso da quello cui è stata destinata : la seconda 
quando è impiegata ad un uso da cui può tornar 
danno al locatore. 

Taluni autori hanno sostenuto che non bisogna- 
va prendere lo articolo alla lettera e che la disgiun- 
tiva o effetto dell’errore e di una cattiva redazio- 
ne, dovea essere surrogata dall* copulativa c (i). 

Io non divido questa sentenza; nè porto opinio- 
ne che cosi di leggieri si possa correggere una di- 
sposizione di legge. Che anzi essa vuoisi rispetta- 
re quando è sostenuta da gravi ragioni. 

Non ostante, fa d’uopo prima di tutto notare che 
sia, qualsivoglia la elezione che deve prevalere, 
V art. 1729ti57o offre un errore grammatica- 
le. In vece di : « se il conduttore impiega la cosa 
locata in un altro uso, ec., ec. ; fa mestieri leg- 
gere : « se il conduttore impiega la cosa locata in 
un uso diverso da, ec. » È questo il solo mezzo di 
metterlo d'accordo con le regole della nostra lin- 
gua. Del resto quest’errore che non ha alcuna in- 
fluenza sul pensiero, va spiegato dalla circostan- 
za, che il titolo della locazione fu redatto in gran 
parte da Galli , di cui mi sentirei disposto ad as- 
solvere gl’idiotismi piemontesi (2), se non credessi 
aver avvito egli il desio di far parte dell’ Accade- 
mia francese (3) ! 

301. Siasi come si voglia, è d’uopo far parola 
dolla critica più gravo toccata affari. 1729fl575f 
e vediamo se la meriti. 

Secondo la mia. maniera di vedere, questo ar- 
ticolo si congiunge ai due capi della prima obbli- 
gazione principale cui lari. 1728fl574- sommette 
il conduttore, cioè : 1“ servirsi della cosa locata 
da buon padre di famiglia; 2° servirsene per l’uso 
determinato dal contratto (4). Non si potrà di cer- 
to negare che in questo caso l'obbligazione sia du- 
plice. Le parole dell' art’. 1728fl574 sono tanto 
chiare da rimuovere ogni dubbio. Senza che, il 
trattato di Pothier che ha somministrato al titolo 
della locazione i suoi più ricchi materiali, afforza 
la redazione di questo articolo. Infatti questo giu- 
reconsulto tratta, in due paragrafi distinti dell’ob- 
bligazione di usare da buon padre di famiglia , e 
dcll’obbligazione di non far servire la cosa ad uso 
diverso da quello cui è stata destinata. 

(1) Duranton, Locazione , n. 99, Duvergier, t. I, n. ■<00. 

(2) V.la tua npoiitione dc’motivi del contratto di loca, ione. 

(3) Un Egidio Mcuagio; d Anger*, diceva eg'i, un France- 
sco Lcguier di Parigi,han potuto stampare in iingua italiana, 
«*<l han potuto catero in Totrana tieniti tra gli accademici 
stella Crusca. I Piemonte»! non potranno forte un di ettcre de- 
j-ni di etterc noverati nella elette della lingua e della lettera- 
tura francete Z Lo spero I Esposizione de' motivi, Feuet. t. 
J A, p. 320. Locrè, ». 7, p. 196, a. 23). 

(8; Supr., n. 29<. 

(!> N- 189 o 190. 

(6) Il locatore pu& far ritolverc PaflìUo per danni cagionati 
da detcriorasioui risultanti daabuto, da parto dell'offittaiuo- 


Ora a queste due idee viene a ricongiungersi 
lari. 1729f 1575. Esso è il corollario dollari. 1728 
+1574, cui aggiunge la sanzione penale accordan- 
do al locatore di poter intentare 1’ azione di riso- 
luzione tutte le volte che non si è adempiuto al- 
1’ uno o all'altro di questi due doveri. 

Quindi, se il conduttore abbia impiegato la cosa 
ad un uso diverso da quello cui era stata desti- 
nata, il locatore potrà, secondo le circostanze, far 
risolvere 1’ affitto; imperocché è questa una con- 
travvenzione ad uno de’ due capi dell’ obbliga- 
zione principale imposta daffari. 1728fi574. 

Ovvero se il locatore, conservando alla cosa fu- 
so cui era destinatale abbia usato in mododanno- 
so pel locatore, è lo stesso che violarel’obbligazio- 
ne di usarne da buon padre di famiglia, altro ca- 
po della prima obbligazione principale scritta 
nell’ art. 1728f 1574 ; ed è una seconda causa di 
risoluzione (0). 

t osi, ciascuna obbligazione del conduttore cor- 
rispondo ad un diritto correlativo del locatore , e 
diviene una sorgente d’ azione giudiziale. Niuna 
cosa può essere più logica o meglio combinata. 
Due casi differenti sono contemplati nella prima 
parte dell’art. 1728fl574, due casi differenti del 
pari sono preveduti uell’art. 1729f 1575, che gli 
serve di compimento. 

Temo adunque che l’ art. I729f 1575 non sia 
stato ben compreso dagli autori che ne hanno fat- 
to la critica a ragion d'esempio, Duvcrgicr sem- 
bra opinare che allorché questo articolo parla del- 
l’uso dannoso deHa cosa, si riferisca al caso in che 
il conduttore, usando come deve e secondo la de- 
stinazione legittima diquesta cosa, cagioni pure un 
pregiudizio al locatore : ma non è questo il caso 
preveduto daffari. 1729fl575 (7); per la sua cor- 
relazione coll’art. I728fl574, suppone necessaria- 
mente che il danno di che si duole il locatore de- 
rivi da un uso non regolato dalle cure di un buon 
padre di famiglia. 

Conchiudiamo dunque che l’art. 1727fl574c 
perfettamente chiaro c logico; nè alcuna varian- 
te deve riformare il testo. So Mouricault, oratore 
dal tribunato, ha sostituito nel suo discorso la con- 
giunzione e alla particella o (8) , poco monta : io 
accordo alle parole precise della legge la preferen- 
za sulla parafrasi inesatta di Mouricault. 

,302. Dopo avere allontanato i dubbii, e rcndu- 
ta chiara l’ intelligenza degli art. I828fi574 , o 
1729+1575 , facciamoci a renderne più agevole 
l’ applicazione mercè qualche esempio ; i quali 
esempii saranno da noi tolti dai due ordini di idee 

lo. ncll'uto cui la cosa conceduta in fìtto era stata destinata* 
L'aflittaiuolo non può mantenerti nell' affìtto fino allo spirare 
del medesimo restituendola cosa in buono stato di riparasio— 
ne ovvero indenni,, andò i danni cagionanti per effetto delle 
detcriorasioni (18 maggio 1822 C. di Unix. Giur. del Belgo; 
1822 , 2 . 81 ;. 

Il conduttore il quale, malgrado l'opposixione del proprie- 
tario, vende in erba la raccolta crescente, non coltiva da buon 

adre di famiglia. ed incorre nella perna della risoluxione del- 

alfi.to (5 giugno 1813. C. di Liegi. Arresti not. i. V. I p.3S8). 

(fdit. Bclg.) 

(7j bfr-, n. 313. 

Feuet, t.K, p. 327. Locrè, t. 7, 206, n. 8. 
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disegnati in quest; articoli. Laonde noi metteremo 
da prima sottocchio qualche caso di cangiamento 
di destinazione; indi passeremo a quanto riguarda 
l'uso danooso della cosa. 

V hanno do’ cangiamenti di destinazione a cui 
riguardo l’universale va d’accordo ; questi sono 
quelli riprovati dai buoni costumi. Se per esem- 
pio, un pigionante disonestasse una cosà sublocan- 
dola a donne di partito , ovvero se vi allogasse e- 
gli stesso un immorale stabilimento, il diritto del 
locatore a domandare la risoluzione non forme- 
rebbe oggetto di dubbio (1). Imperciocché, come 
Coquille energicamente dicea, » tra i diritti del- 
f immobile vi è pure quello che sia conserrato 
V onore della casa (2). » Che anzi vorrebbesi es- 
sere ben rigoroso su le eccezioni d’inammissibilità 
colle quali il pigionante cercasso di ribattere l’a- 
zione del locatore. Quando una domanda è fonda- 
ta su ragioni di pubblica onestà , quando è com- 
promesso il buon costume di molte famiglie rac- 
colte sotto lo stesso tetto e condannate allo spet- 
tacolo di turpi eserapii, i motivi di inammissibili- 
tà debbono essere presi in senso sfavorevole : ab- 
bisognano validissime e legali ragioni per farli 
valere (3). 

Ciò non pertanto, se la cosa conceduta in loca- 
zione fosse diffamata, ovvero si fosse stipulato 
l’affitto dopo conosciuta la professione di chi l’ap- 
pigionava, la domanda di risoluzione non dovreb- 
be venir ammessa. 

303. Si è mossa innanzi la camera dei ricorsi la 
quistione di sapere se possa provarsi contestimoni 
che il pigionante o i suoi subaffittuali esercitano un 
mestiere infame. Pretendevasi che l’ ammessionc 
di questa pruova potesse tornar dannoso alla vita 
privata , e che potess’ essere cagione di scandali 
e di vendette. Si aggiungeva (e questa ragione era 
talmente da sostenersi che io la ricordo solo per 
memoria), che essendo il fitto superiore a 150 ir., 
la pruova testimoniale non dovea aver luogo. 

La corte opinò che niuna legge si opponeva alla 
prova offerta ; e che le donne di mala vita, c le 
altre persone datesi ad un commercio detestabile 
non doveano trovare un privilegio nella loro stes- 
sa infamia ; c che se la pruova si fosse ricusata , 
interverrebbe che impunemente si diffamerebbe u- 
na casa, e che si allontanerebbero gli inquilini che 
danno in pregio la decenza e i costumi, oc., ec. 
Le corti reali dovranno per fermo mostrarsi guar- 
dinghe riguardo l’ammissibilità della pruova: ed 
esamineranno diligentemente se per avventura la 
domanda non è determinata dallo spirito di ca- 
lunnia c di odio. Esse consulteranno il carattere 
delle partila loro riputazione, gli antecedenti loro, 

(l) Lione, 6 febbraio 1833 (D., 33, 2. 10*, S. 33. n. 392 ) 
Canai. Rie. 19 rnarto 1833 [ S. 35, 1, 186 Può darai luogo 
alla ritoluxioue doli affitto di una caaa secondo l ari. 1 72‘J-j-l 375 
del Codice civile, so colui ebo lba tolta in Cito siccome mer- 
canto di vino vi stabilisse una casa pubblica ,2S luglio 1826, 
C. di Brux. Giur. del B., 1826, 2, 191). ( Edil. belg .j 

;2) Ist. di diritto francete, tit. Ac' Contratti- Egli cita la leg- 
go non aiiter, D. De utu et habit. 

(3) Y.uu esempio nell arredo di cattai., del 1833, precitato. 


ec. , ec. Ma se i magistrati opinassero, nella loro 
prudenza , che la domanda del locatore sia soste- 
nuta valevoli e gravi ragioni , la pruova che 
ammetteranno non conterrà alcuna violazione di 
legge. Così, del rimanente era inteso un tal punto 
sotto l’impero dell’antico diritto. « Se un proprie- 
» tario, dice Briilon, giustifica , mercè semplice 
» informazione , che il suo pigionante tiene un lu- 
» panaro, deve questi provvisionalmente essere 
» condannato ad uscir fuora. Arresto del parla- 
li mento di Parigvdel di 11 settembre 1542. Pa- 
ti pon , lib. 22, t. n. 14 (4). » 

A più forte ragione, la prova sarebbe dichiara- 
ta ammissibile, allorché si offrisse di provare con 
documenti scritti e rilasciati dalla polizia la pro- 
fessione del pigionante (5). 

304. Tutto quollo finora da rtoi detto relativa- 
mente ai lupanari va applicato alle case di giuoco., 
le quali sono egualmente immorali e pericolo- 
so (6). E di leggieri si comprende che la pruova 
testimoniale sarebbe ben lontana dall’offrire gli io- 
convenienti che talune fiate si possono verifica- 
re nella specie di che si è ragionato nel n. 303. 

305. Vi sono di taluni cangiamenti di destina- 
zione, che senza offendere i pubblici buoni costu- 
mi tornano 'incomodi soltanto al locatore ed agli 
altri inquilini. Questo cangiamento basta per ope- 
rare la risoluzione. In tal modo venne giudicato 
a riguardo di un pigionante che avea tramutato 
in casa di conversazione o casino un appartamen- 
to destinato all’ abitazione di una famiglia. Le 
deteriorazioni addiventano maggiori : eli inquili- 
ni sono esposti in tutti i giorni, in tutt’ i momen- 
ti, a continue importunità (7). 

306. Lo stesso va detto del caso in che un oste, 
occultando il suo mestiere c spacciandosi per ne- 
goziante, avesse stabilito una locanda in una casa 
che non fosse stata a ciò destinata (8). 

« Se una casa, dice Pothier , è stata conceduta 
» in locazione siccome casa di campagna , non è 
» permesso al pigionante di tramutarla in una 
y> bisca od in una osteria , o stabilirvi una forgia 
» da maniscalco o da fecraio ec-, ec. egli è tenuto 
» ad occuparla sicóome casa di campagna , altri— 
» menti il locatore può farlo espellere, e condan- 
» nare ai danni ed interessi (9). » 

307. Sembra non per tanto che la Corto di Bo- 
urgesnon abbia tenuto dietro a queste sagge indi- 
cazioni in una decisione del 2 gennaio 1837 (10). 
La vedova Germain avea dato in locazione per 6 
anni a Leborgne una casa che fin allora era servi- 
ta per abitazione di campagna. Quest’ ultimo la 
subloca a Tyssicr , il quale stabilisce una locan- 
da. La vedova Germain domanda la risoluzio- 

(*) Affitto, n. 26.» 

(5) Arre*to di riccttibilit* del 2 gennaio 1839. Ycdora Aia- 
in attrice contro Coquard convenuto eventuale. 

(6 Parigi, 11 niarxo 1S26 D., 26, 2, 213, S. 26, 2, 286. 

17) Aix, 31 gennaio 1833.(D. 33, 2, 163 . 

(8‘ Bordeaux, 10 mario 1828. [V., 28, 2, 104). 

(9) N. 189. Aggiungi Duvergior, t. 1, n.57, Daraaton, Lo- 
cazione-, n. 95. 

(10) S. 37, 2, *30, ’ 
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np per cangiamento di destinazione. Ma la corte 
rigettò la domanda ; essa considerò che nell’ atto 
dell’affitto ninna circostanza stabiliva aver voluto 
il proprietario prescrivere un modo particolare di 
godimento ; che però il pigionante ne polca gode- 
re a suo piacere , purché I’ oggetto locato non 
soffrisse un danno irreparabile ; che gli incomodi 
clic soffrir poteva il locatore non erano una ragio- 
ne sufficiente, poiché potea prevedere questa cir- 
costanza c farne ogpctto di un pitto speciale . che 
se r affluenza de’ viaggiatori può dar luogo a de- 
teriorazioni, queste non sono di tal natura da com- 
promettere l'intera fabbrica, e che perciò rientra- 
re neHa categoria di quelle onde il pigionante e 
tenuto al termine dell affìtto ; che quindi le cir- 
costanze non erano molto gravi ; e che da ultimo 
le destinazioni degli edilizi in Francia sono varia- 
bilissime essendosi di tanto esteso il commercio 
che non di rado ci è dato vedere alberghi principe- 
schi cangiati in magazzini. 

308. Questa decisione parmi sia suscettiva di 
critica, ed i ragionamenti su cui poggia sono piu 
speciosi che logici. 

Egli non è necessario che un proprietario espres- 
samente si spieghi relativamente alla destinazione 
che la casa dee conservare. Questa destinazione 
torna bastantemente aperta dallo stato de'luoghi, 
dall' uso cui era stata addetta fin dal cominciare 
dell’ affìtto e dalla qualità dell’ affìttaiuolo cui è 
stata conceduta '1). Nella specie trattavasi di una 
casa di campagna conceduta in fitto ad un parti- 
colare per sua abitazione ; nò la professione e le 
sue abitudini indicavano ch'egli la togliesse in fit- 
to con la intenzione di stabilirvi un’ osteria , c il 


non vai meglio prevenire il male, che tener ricor- 
corso a mezzi eventuali ed incerti per ripararlo ? 

Da ultimo han fatto impressione alla corte i nu- 
merosi cangiamenti di destinazione che si verifi- 
cano nelle proprietà, e che han messo l’industria 
in possesso delle nobili maggioni dell’antica aristo- 
crazia , ma la quistione si agira nel sapere se si 
facciano o debbono farsi malgrado il dissentimen- 
to de’ proprietari ; ovvero se, al contrario, la leg- 
ge non richiegga una vulontà espressa o presunta 
da parte di costoro. 

309. Se un luogo, avendo un certo valore pel 
suo avviamento commerciale, è conceduto in fitto 
ad un individuo che esercita l’industria relativa a 
questo avviamento, s’intenderà cangiata la sua de- 
stinazione allorché senza un’ assoluta necessità , 
affìttaiuolo chiudesse lo stabilimento ed andas- 
se a stabilire altrove la sede del suo commercio. 
Pothier è dello stesso avviso relativamente ad un 
oste che non tenesse aperta agli avventori per 
tutto il tempo dell’ affìtto la casa che oragli stata 
conceduta in locazione siccome osteria. Con que- 
sto anticipato abbandono, deprezierebbe la casa , 
c le farebbe perdere gli avventori, i quali prende- 
rebbero l’abitudine di andare altrove. Ed il pro- 
prietario non potrebbe nello avvenire locarla per 
un prezzo tanto considerabile (2). 

Una decisione della corte di Lione del 26 mag- 
gio 183A (3) è paruto a taluno che si fosse allonta- 
nata da queste norme. Ma ponendovi attenzione, 
si scorge pronunziata in una specie in che molto 
circostanze di fatto tendevano a stabilire che rav- 


viamento non andava congiunto alla bottega. Gli 
è in parte su questa veduta che la Corte si fonda, 
proprietario non avea a presumersi contro un pe- e fa mestieri convenire, checché si dica in contra- 
ricelo di cui niun indizio lo avvertiva. rio (fc), essere vera la sua osservazione in un gran 

La decisione riconosce che oravi ad un tempo numero dicasi. Quindi, io posseggo, inunquartiero 
pregiudizio ed incomodo nel tramutamento ina- popolato di Parigi, una bottega propria ad ogni ma 
spettato della cosa locata relativamente alla sua mera di commercio, ma che non abbia alcun av- 
destinazione. Ma da una parte essa mette da ban- viamento che le sia particolare. 11 pigionante , il 
da il pregiudizio sotto pretesto che non è irrepara- | cui affitto era terminato, vi avea stabilito un ma 
bile come se gli art. 1728fl57k e 1729fl575 ri- 


gazzino di novità, e l’altro che lo ha surrogato vi 
ha allogato un assortimento di cristalli. Lo perso- 
che andavano dal predecessore non sono lo 


ne 


| stesse che vanno da lui. Gli avventori che vi ri- 
1 chiama sono il frutto della sua industria; non già 


gli 

chiedessero questa condizione ; dall’ altra , non 
tiene in considerazione alcuna l’incomodo per la ra- 
gione che il locatore dovea prevedere questo can- 
giamento ; come se il locatore non avesse fatto . — , w 

tutto quello che la prudenza gli suggeriva di fare, una clientela che alla bottega appartiene, la quale 
confidando in una leggo espressa che prescrive , trae il suo valore solamente dalia sua favorevole 
non dover affatto essere cangiata la destinazione situazione. Se adunque il negoziante di cristalli 
della casa. ' I s’accorge che il luogo non gli ò favorevole, poiché 

Ma questo non è tutto. La corte non si forma alla |r industria che esercita ha altrove il suo centro 
possibilità delle deteriorazioni; imperciocché, dice di attività, sarà in suo arbitrio di trasportare al- 
essa , il pigionante le riparerà. Ma non può inter- trove i suoi generi, e di non vendere nella mia bot- 
venire.che questi addiventi insolvibile? D'altronde tega, purché mi paghi le pigioni, io non avrò a do- 


ti) Dcivinconrt, tomo S.nole, p. 192; in 8°, 1.7. p.22i. Da 
▼ergier, t. 1, n. 396. Osservazioni del tribunato. Fenct, t. li, 
p. 281. Locrò, t. 7, p. 185, n. 9. 

(2) N. 189. Par.gi. 2S aprile 1810 (S., 12, 2, 37$, Palai», t. 
27, p. 167;. Ronncs, 17 marzo 183i ,S. 3i, 2, 596. D. , 31, 2, 
171). Noni permesso ad un affittunlc di una osteria odi qual- 
sivoglia altro itabilimento comraercialedi abbandonarlo prima 
dello spirar dell’ affitto, sebbene ue avesse anticipatamente pa- 

Tboplong 


[gala la pigione;! tribunali possono per un tal latto pronunsia- 
re la risoluzione deU'aljGtlo,c condannare raffiliamolo fri danni 
ed interessi, comunquo niuna condizione espressa nell’ affitto 
imponga dover continuare noti'istosso modo di godimento che 
arcalo stabilimento prima di entrare nel godi mento istesso 21 
febbraio 1838. C. di Licgi;Giur, di B., 1838,2,33). (Edit.bilg.) 
1 (3)D.,25, 2,87. S. 25 2,81. 

U) Duvergier, t. I, n, <03. 
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lermi di lui. Imperciocché egli non cangia lo stato 
de’ luoghi ; rinunzia solo all’ avviamento che non 
mi apparteneva. Quando l’affitto sarà terminato , 
potrò a mio grado appigionarlo al primo negozian- 
te che me ne farà richiesta, e dovrà esser sua cu- 
ra formarsi la clientela in quel genere d' industria 
che gli appartiene come i suoi predecessori avea- 
no fatto relativamente alla branca di commercio 
ehe esercitavano. 

Laonde, quando si presenterà la difficoltà, sarà 
«l’uopo esaminare, se ravviamento sia un attribu- 
to inerente alia cosa locata esc formi porte del suo 
valore, siccome nella specie proposta da Pothier. 
Ed allora soltanto si seguirà la dottrina di questo 
giureconsulto. 

310. Può talune fiate intervenire che il cangia- 
mento di destinazione non arrechi alcun danno al 
locatore, che anzi gli torni vantaggioso. Si doman- 
da se ciò non ostante abbia diritto a reclamare. 

E mestieri fare primieramente una distinzione 
tra un cangiamento parziale ed uno totale. 

1 cangiamenti parziali che un pigionante fa nel 
suo appartamento per renderlo accomodato ai 
suoi bisogni , non voglionsi considerare siccome 
cangiamenti di destinazione; imperciocché la cosa, 
in sé stessa c nel suo insieme, rimano sempre ad- 
detta all’uso determinato dal contratto. Un appar- 
tamento è stato conceduto in fìtto ad un particola- 
re per sua abitazione o per quella della sua fami- 
glia; che importa se di una camera ne faccia due , 
se cangi l’uso di un cammino , se tolga un alcove 
che lo imbarazza cc., oc. ! purché al termine del- 
l’affitto egli rimetta le cose nel pristino stato. Sa- 
rebbe male accolto il proprietario che si dolesse 
di si picciolo modilicazioni portato all’ interna di- 
stribuzione dell’appartamento. Soprattutto avreb- 
be torto se pretendesse esservi irf ciò un cangia- 
mento di destinazione (1). 

Che anzi, io mi spingo Uno a credere clic ilpigior 
nante non sarebbe da condannare se cangiasse la 
destinazione di qualche stanza , quante volte l’ap- 
partamento conservasse nel suo insieme la sua 
principale destinazione; quindi egli potrebbe senza 
inconveniente di sorta convertire un granaio in ca- 
mera ad oggetto di procurarsi maggiore agiatezza 
c comodità (2 ; nè sarchile ciò differente dal mu- 
tare un’ anticamera in istanza da letto , o in una 
sala un gabinetto da lavoro. Sono questi accomodi 
interni che, lungi dallo essere contrarii alla destina- 
zione della casae all'uso pel (piale è stata conceduta 
in fìtto, voglionsi tenere siccome una conseguenza 
di quest’uso accomodato ai bisogni dell’affittaiuolo. 

311. Del rimanente , è bene inteso non essere 
permesso al pigionante eseguire lavori di tal na- 
tura da nuocere alla solidità degli cdilizii , o che 
presentassero altri inconvenienti , come quelli 
di forare i grossi muri por aprirvi delle finestre , 
praticarvi de vani o stabilirvi condotti di gas, ec., 
oc. (3). Ciò , come scorgcsi, sarebbe esercitare i 


diritti del proprietario, oltrepassare i termini di un 
godimento precario e limitato , e fare quello da 
cui un buon padre di famiglia devesi astenere, nel- 
l’ usare della cosa altrui. 

312. Ecco adunque «piali sono le regole che si 
vorranno togliere a guida, quando si tratterà di 
modificazioni parziali portate allo stato de'luoghi. 

Ma allorché il cangiamento di destinazione ri- 
guarda la cosa nel suo insieme e l’uso cessa di es- 
sere quello eli’ era (piando venne stipulato il con- 
tratto, sono d’avviso che anche quando il proprie- 
tario non risentisse alcun pregiudizio , potrebbe 
invocare il benefìcio degli art. 1728fl574 e. 
172i»f l57i>.Questi articoli sommettono il reclamo 
del locatore ad una sola condizione , che siavi 
cioè congiamentodi destinazione. Essi hanno com- 
preso che il diritto di proprietà tra tutti gli altri 
è il più geloso ; nè hanno voluto che colui il qua- 
le ha solo un possesso precario potesse, sotto gli 
occhi del proprietario e suo malgrado, disporre 
dell’uso della cosa , trasformarlo ad arbitrio , e 
cangiarne la convenuta destinazione. Poco impor- 
terebbe che le innovazioni praticate fossero mi- 
glioramenti. 11 proprietario ha diritto di ricusar- 
le. Invilo bcnefìcium non dalur. Il pigionante sa- 
peva, allorché tolse in locazione gli immobili, qua- 
le era 'la loro destinazione ; egli 1’ ha accettata 
con conoscenza di causa ; deve adunque conser- 
varla (ino al termine dell’ affìtto ; altrimenti vio- 
lerebbe la convenzione , e porterebbe un attenta- 
to al diritto del proprietario. 

313. Dopo avere sviluppato i principi riguar- 
danti i cangiamenti di destinazione , passiamo a 
fare Io stesso per quello concerne 1' uso dannoso.. 
Supponiamo che la destinazione non sia stata can- 
giata, e il pregiudizio risulti da un eccesso o da un 
abuso nel godimento. . 

Per formarsi idee giuste a tal riguardosa d'uo- 
po, por mente che, in taluni casi, il godimento del- 
1’ ailittaiuolo va congiunto ad inconvenienti più o 
meno gravi pel loeatore. Ma non è di questi che 
noi qui ci occupiamo ; poiché essendo una conse- 
guenza del contratto, bau dovuto essere prevedu- 
ti dal locatore ed accettati nel tempo in cui si è 
formata convenzione. Per esempio: voi concedete 
in locazione ad un distillatore un pianterreno del- 
la vostra casa. Per quanto poco giudizio e pre- 
videnza abbiate avuto, (iure avete dovuto preve- 
dere che le sue operazioni chimiche avrebbero 
potuto spandere per la casa odori incomodi; avete 
dovuto prevedere che lo stabilimento de lambic- 
chi del laboratorio vi avrebbe cagionato incomo- 
do. Non potreste adunque proporre reclami con- 
tro fuso clic il vostro pigionante la del vostro pian- 
terreno, avendolo potuto legittimamente prè\ ede- 
re. L’alt. 172Uj-lo7o non è stalo dettato pel ca- 
so vostro (4). • 

314. Quale è dunque il danno cui quest’articolo 
ha voluto portar rimedio? Quello che proviene 


(1) T.ppage, Jétrjtji rfe’lr cotlruztonì. 2 p.vrlc*, p, 180, 
(2j Lioue, 28 ut» ve mi, re 18ZS D. 29, 2, 1S ), 


(3} Bourjon,t.2,lil.4,»oi.3.n.33 c «eg.Duvorgier, t. 1,0.399. 
.4) litiurges, 24 aprile IS28 1) , 29, 2, lUS). 
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da un uso non diretto dalla diligenza di un buon 
padre di famiglia ; quello che ha l'impronta di un 
abuso, poiché va oltre i limiti del contratto;quel- 
lo originato dalla colpa dcll'aflìttualc , e che la 
convenzione nè espressamente nè tacitamente ha 
messo a carico del locatore. 

Tale sarebbe il fatto di un conduttore di una 
selva , il quale eseguisse maggiori tagli di quel- 
li che annualmente dovrebbe , o del colono che 
sfruttasse i terreni con rotazioni sforzate (1). 

315. A questo punto di vista fa d'uopo fermar- 
si per ben comprendere una decisione della cor- 
te di Grenoble del 5 marzo 1835, di che ho par- 
lato altrove , e che è stata soggetta a molte cri- 
tiche, inopportune a mio modo di vedere (2). La 

a uistione che giudicar si dovea era la seguente: 
conduttore di una cava può egli oltrepassare i 
limiti del cavamento seguiti in tutti i tempi , so- 
prattutto nel tempo della convenzione ; in guisa 
che, se bisogni impreveduti vengono a verificar- 
si per la popolazione, gli sia permesso di esauri- 
re la cava , ed estrarnein brevé tempo tal quan- 
tità di prodotti che,secondo le apparenze, dovea- 
no essere estratti nel volgere di molti anni? Tut- 
to dipendeva da tal punto. Quale è stato secondo 
la mente de’contraenti.e secondo lo circostanze il 
limite del godimento? Secondo le previsioni ordi- 
narie delle parti, la cava era ella destinata ad es- 
sere scavata lungo tempo ancora dopo il termine 
deU'aflitto?Raddoppiando le estrazioni al di làdel- 
1 uso seguito fin allora, impoverendo ad un tratto 
la cav'a,laqualeavea materia da estrarre per mol- 
tissimi altri anni.i conduttori non hannoforse ec- 
ceduto ilimiti del godimento con vcnuto?Non han- 
no eglino con tal fatto cagionato un danno al lo- 
catore?La corte di Grenoble ha deciso queste qui- 
stioni per falTermativa! Libera nella valutazione 
della volontà decontratti , essa si è applicata al 
partito che l’è sembrato maggiormente d’accor- 
do con tutti gli antecedenti, con la fissazione del 
prezzo , coll’intenzione reciproca delle parti ; nè 
per fermo ha conciò violato alcuna legge ; che 
anzi , io credo esser essa pervenuta ad una giu- 
sta interpetrazione dello spirito che avea dettato 
la convenzione , c la sua decisione vuol essere 
indicata siccome una di quelle che è utile cono- 
scere per guardare sotto tutt’i diversi aspetti il 
senso dclfart. 1729-J-1575. Oltreché essa ripro- 
duce un’idea molto giusta , formolata dal Codice 
prussiano: « Il conduttore acquista solo l’usa ed 
» il godimento ordinario dei prodótti della cosa ; 
» egli non può godere de prodotti straordinari in 
» modo nocivo alla sua sostanza (3). »Perchò dun- 
que questa decisione ha fatto muovere tanto la- 
gnanze a Duvergier (4) ? Gli è perchè questi non 

(1) Supr. , n. 296 e 201 nolla nota. 

(2 Supr. , n.239. * 

(3 , Àrt. 270 e 27 1 ( Conf. per Saint-Joscph , p. 90. I 
(4r T. 1, n. *04. ‘ r 

S) Arroto della corlc di cassasene del 19 marcio 1823 
(n. 25, 1,328.) 8 

(61 Supr. » n. 5, 6 e scg. * 

(7) .Dallo t.AUone, p.320;in 8% ». 2, p. 267.8irey, 9,3, 77l. 


ha guardato nel vero aspetto la decisione che si 
è fatto a criticare. Gli è perchè ingannato da 
alcune considerazioni incidcnti,ha trasveduto nel* 
la decisione di taluni principi che non contiene. 
La corte di Grenoble non ha fatto altro che oc- 
cuparsi del limite imposto dali'allìtto all'uso della 
cosa locata ;essa ha risposto col fatto alle questioni 
che gli art. 1728fl574 e 1729fl575 le impone- 
vano di risolvere dietro l'esame delle circostanze. 

310. Il lettore è ora suOicientemente istruito 
in quanto risguarda i danni che possono tornare 
al proprietario dall’abuso della cosa e dal can- 
giamento di destinazione. 

Questi danni gli accordano , l’azione ex locato 
per domandare i danni ed interessi o la risoluzio- 
ne dclk’aflitto. Ma i giudici potranno vagliare le 
circostanze , per esaminare se per avventura la 
risoluzione fosse una pena troppo severa , e su 
vi fosse altro modo piu mite per rendere soddis- 
fatto il proprietario (5). 

317. L’azione di risoluzione è mista, secondo i 
principi da me insegnati relativamente all’aflit- 
to (6); ed è stata cosi riguardata da una decisione 
della corte di Parigi del 16 febbraio 1808 (7). In 
fattici locatore pretende far cessare il godimento 
cui il fondo era soggetto ; e litiga per riacqui- 
stare un jus in re che ne aveva separato (8). 

Non è d’uopo del resto ch’io dicessi, come que- 
sta decisione abbia fatto gettare alte grida à tut- 
ti gli scrittori i (juali non vogliono riconoscere nel- 
l’afTìtto , quale lo ha fatto il Codice civile, se non 
quella tisouomia che il vecchio diritto francese 
aveagli impressa (9). Ma sarebbe tempo aprire 
gli occhi e riconoscere la verità che chiara si ma- 
nifesta (10). 

Aggiungiamo essere tanto più equo attribuire 
la competenza al magistrato del luogo ove son 
siti gl’immobilhnel caso inche il conduttore abbia 
altrove il suo domicilio reale, in quanto che spes- 
se volte versando la domanda dell’attore sopra de- 
teriorazioni ed abusi.sull’abbandono o sul cangia- 
mento di destinazione, ciò non può essere verifi- 
cato senza una ispezione dello stato de’luoghhora 
la necessità di questi preliminari non fa si che 
l’azione più volentieri sperimentar si dovesse pres- 
so il tribunale del luogo ove son siti i beni , che 
presso quello del domicilio del convenuto? 

318. Dopo la obbligazione di usare della cosa 
da buon padre di famiglia , e secondo la destina- 
zione convenuta o presunta, avvene un’altra non 
meno essenziale e del pari addimaudata principa- 
le dall’art. 1728fl574. La è quella di pagare il 
fitto ai termini convenuti (11). 

Non ricorderemo in questo luogo le regole ge- 
nerali relative al luogo dove debbesi effettuare il 

(8] T. sull'a rione mista ciò che ho detto. Vendita, n. 263 
e tupr , n. 170. 

(9. Poneot delle Azioni , p. 181 , 182. Carré, Competenza, 
in 8° , t 2, pag. 339. Dalioi, Azione , p. 230. 

(10) V. in Sirey, 33,1, 82, un rapporto del fu mio onoran- 
do collega de Broò.che anche code al pregiudizio dom in ante. 

(11; Diod. e Massino., 1. 17. C. Loa. eond. 
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pagamento ( art. 1247fl200 c. c. ) , cd alle spe- 
lee che trae seco ( 1248fl201 ). Il nostro sugget- 
to è molto ampio ; il perchè porremo ogni studio 
a non dilungarci in digressioni che solo indiretta- 
mente visi riferiscono (i). 

Ci contenteremo far notare che se il contratto 
non abbia fissato alcun termine pel pagamento, 
dovrà questo effettuarsi, come dice Pothier, nel 
termine di consuetudine del paese. Iti contraclibus 
■veniunt ea guae sunt morii et consueludinis. 

Molte antiche costumanze avcanoregolato que- 
st’uso. I paesi quindi da esse governati, e che so- 
no ancora sotto il loro impero per la forza cheat 
taccasi all’uso, terranno ricorso alle loro dispo- 
sizioni allorché la convenzione si tace (2). 

319. Allato della obbligazione, vogìionsi tosto 
allogare i diritti correlativi del locatore, ed i mez- 
zi coercitivi che ne costituiscono la sanzione. 

li primo-si dirige alla persona dcH'anìtlaiuolo. 
Esso è l’arresto personale ; però questo non può 
aver luogo se non quando espressamente siasi 
convenuto neH'affitto (2062fl935C. c. ). 

Il secondo attacca i mobili di che il pigionante 
ha fornito i luoghi tolti in locazione ed i frutti 
della ricolta dell’anno. Qui si mostra il privilegio 
del locatore , regolato dall’art. 2102f 1971 del C. 
c. (3). 

Dipoi viene l’art. 1155fll08 del Codice civi- 
le , secondo il quale le pigioni e gli estagli ma- 
turati producono interesse dal di della domanda 
giudiziale (4). 

Da ultimo , trovasi la risoluzione in difetto 
di pagamento del prezzo o l’espulsione dcll’affit- 
taiuolo. 

Onde si scorge che le garentie sonostato gra- 
duate per modo da non compromettere gli inte- 
ressi della proprietà. 

320. Ma dono qual tempo dal non seguito pa- 
gamento potrà domandarsi si fatta espulsione? 

Talune corti aveano domandato che il Codice 
civile contenesse disposizioni positivea tal riguar- 
do (5). La corte di Grenoble proponeva la se- 
guente correzione allo art. 1729fl575. « il con- 
io duttore può ancora essere espulso in difetto di 
» pagamento del primo affitto , se gli arretrati 
x eccedono una annualità deH’estaglio (6). » La 
corte di Besancon , dopo aver fatto notare l’uti- 
lità di determinareil tempo, dopo il quale in man- 
canza di pagamento - si opporrebbe la risoluzione 
dell’affitto , domandava se il debitore sarebbe 
ammesso a purgare la mora (7). 

I compilatori del Codice civile si sono taciuti 

(1) La condizione colla qualo le parti convengono che il 
pretto dell’aUlUoanrà pagabile in mano del locatore o del 
•no ricevitore , tenta determinare il luogo, non deroga alia 
regola generale secondo la quale il pagamento devecntcro 
fatto al domicilio del debitore ( 3 luglio 1837 , C. di Liegi: 
Giur. di B, 1838,2, 303. 

(2) Melati, 180 ; Sene , 257 } Donrdan , 1*3 Valois, 180; 
Bordeaux , 37. 

Polbier , dice ehe in quello d’Orle*n» gli citagli ti pagano 
ciascun anno ad Ognissanti e le pigioni ogni sei n>esi,n.135. 

Nella Normandia, i conduttori in rarie contrade, pagano 
a Pasqua ed a Natalo , in due dande eguali; però quest'uso 
non ì generale. 


relativamente a queste correzioni. Ma l’interpre- 
tazione deve supplire al loro silenzio. 

Sulla prima quistione, il diritto romano non ci 
dà regoleincontrastabili. Taluni autorihanno pen- 
sato, poggiandosi sulla leggeo4,§ 1,1 ).,Loc cond., 
tolta dalle opere di Paolo (8 ,che l’affittaiuolo non 
dev’ essere espulso prima di due anni di ritar- 
do^). Però i migliori interpet ri restringono l appli- 
cazionc di questa legge al solo caso clic prevede, 
quellodiunaffittaìuo.oil quale avea espressamen- 
te convenuto che non sarebbe espulso durante il 
volgere dell’affitto. Se la legge 5b,D.£nc. eond., 
parimente ricavata dai libri di Pàolo (T0),tien pa- 
rola di due anni òi dilazione, l’è solo in favore dei 
iittaiuoli assenti. Ma allorché il conduttore non 
avea espressamente ciò convenuto, nè era assen- 
te, il locatore poteva far risolvere l’affitto non ap- 
pena si verificava la mancanza di pagamento. 
« Dine enim statini atque cesmrit , diceva il presi- 
li dente Fabro (11), in solvei.da pensione espelli 
» posse ea; lege '0,(1. Loc. cond.n invano avrebbe) 
egli detto che questo rigore era inutile, poiché il 
locatore avea un tacito privilegio su tutt i mobili 
che ornavano la casa; gli si sarebbe risposto che* 
questo privilegio era stato aggiunto allobbliga- 
zione principale per afforzarla , non già per di- 
minuirla (12). Laonde gl’interpreti conchiudevano 
esservi una grande differenza tra la condizione 
dell’ordinario conduttore e quella dell’entiteuta; 
perciocché quest'ultimo -non poteva essere espul- 
so so non che dopo tre anni di contumacia!. La 
ragione di una tal differenza si spiegava di leg- 
gieri mercè una considerazione perentoria , cioè 
che , per togliere all’enfitcuta il suo quasi-domi- 
nio , bisognava essere meno facile che per dar 
termine ad un semplice affitto (13). 

Nella nostra antica giurisprudenza erasi stabi- 
lito alla mancanza di pagamento di due dande, 
oltre la corrente , il termine dopo il quale l’affìt- 
taiuolo polca essere espulso.Talchò supposta una 
pigione che dovesse pagarsi ogni sei mesi , il pi- 
gionante che trascurava di pagarla poteva essere 
espulso al termine dell’anno. 

Pur tuttavia , quando i termini erano brevi, gli 
si accordava una dilazione di rispetto fino alla 
terza scadenza ; se il fitto, a ragion d’esempio, 
dovessi pagare ogni tre mesi, era d’uopo atten- 
dere il decorrimento di nove mesi per ottenere 
l'espulsione del pigionante moroso (14). 

11 Codice non ha prescritto a tal riguardo alcu- 
na regola. Esso si rimette alla prudenza del ina- 
>istrato, e si limita solamente a ricordare questo 

(3! V. mio contentarlo dclt Ipoteche , n. 1*9, c aeg. 

(4) Pothier , n. 1 . 8 . Paolo, I. 17, § 4, D. De viarie. 

(5) Montpellier , Pene), ». 4, p. itti ). 

161 Penct , t. 3, p. 589. 

(T) ld.,1. 8, p. 173. 

;8 Lib. 8, heepont. 

(9) Merlin, j° Affitto, J 7, n. 2. 

(10 Libro unte. l>a orvieto vRtaracv. vieti. 

1 1) Hatiou.ad i'and. aulia legge 54, § 1, D. Loc. cond. 

12) È tempre Fabro che parla. 

(13 I«l. aocondo Paolo de Catiro. 

(lij Repertorio | Affitte , $ 7, a. 2. p. 55*; ** 8°, p.3S9, 
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principio generale, cioè che l’affìtto si risolve man- 
cando l’aflUUiuolo alle convenute obbligazioni 
(art. 1741+1587). D’onde segueche talvolta 1 giu- 
dici seguirono le regole dell antica giurispruden- 
za , tenendo in tal guisa la via di mezzo per con- 
ciliare i riguardi dovuti ad una malavventurata 
condizione co’diritti di un legittimo creditore (1); 
talvolta , togliendo a guida le leggi romane , po- 
tranno assumere una maggiore severità , e tra- 
svedere una trasgressione irremisibile inuna mo- 
rosità di poco momento. Il tufo dipenderà dalla 
dualità e dalla morale dello persone, valutate con 
equa imparzialità. L ari. 11^1137 che domina 
ogni maniera di convenzione , verrà a chiarire 
l’art 1741+1587 e concordarsi con esso. 

Del rimanente , i magistrati , per regola gene- 
rale, non dovranno ammettere siccome causa suf- 
ficiente di risoluzione un ritardo di breve tempo. 
Eglino vorranno rammentarsi il consiglio dato da 
Paolo: <i Nihil ex obligatione , paucorum dierum 
» mora minuere (2). » 

. 321. Ma se il contratto contiene la condizione 
risolutiva espressa, il giudice avrà meno latitudi- 
ne; egli non potrà indagare la cagione del ritardo 
ad accordare nuove dilazioni negate dal contrat- 
to. Ciò risulta daU’art.ll83tll30 di cui >o espo- 
sto la intelligenza nel mio cementano della fen- 
dila (3) ; nè le sue disposizioni dovrebbero miti- 
garsi con fari. 1656+1502 , non essendo stato 
questo dettato pel contratto di locazione (4). 

322. Facciamoci ora ad esaminare quando ed 
in quali casi l’affìttaiuolo ha adempiuto all obbli- 
gazione di pagare il prezzo. 

E primamente , non potrebb essere molestato 


allorché abbia pagato a persona capace di rice- 
vere (5). È inutile riandare in questo luogo le re- 
dole relative alla validità del pagamento ( art. 
°239tll92e seg. ). /• 

Diremo solo poche parole intorno ai pagamenti 
atti di buona fede dai pigionanti o dai conduttori 
al proprietario apparente. Questi pagamenti deb- 
>ono essere dichiarati validi (6), e non dovrebbe- 
si troppo severamente essere scrupoloso a danno 
del conduttore il quale ingannato dalle apparen- 
ze, ha soddisfatto il suo debito pagando a chi avea 
giusto motivo di credere che fosse il vero proprie- 
tario della cosa. È vero che Papiniano condanna 
a pagare una seconda volta colui il quale avea 
pagatoad un possessore di mala fede le pigioni che 
avrebbe dovuto pagare al locatore col quale avéa 
contrattato (7); ma se ne comprende di leggieri la 
ragione : il conduttore era stato molto impruden- 
te. In vece di soddisfare colui dal quale avea 
toito in fitto la cosa, avea fatto il pagamento nel- 
le mani di un usurpatore che non avea alcuna 
qualità apparente. Non andava quindi allatto scu- 
sato (8) ; ma Papiniano dice che sarebbe stato 
altrimenti se avesse contrattato con lo stesso pos- 
sessore c non col proprietario. 

11 perchè, se morisse il mio locatore, e la sua 
eredità venisse nel possesso di un erede apparen- 
te; io non incorrerei in alcun danno pagando a lui 
le pigioni ; e se egli venisse di poi a soffrire evi- 
zione da un erede più prossimo, io non potrò es- 
ser molestato per gli atti fatti di buona fede. 

323. 1 conduttori delle regie c pubbliche entra- 
te nelle grandi crisi politiche, possono trovarsi sog- 
getti ad avvenimenti di forza maggiore , che gli 


11) Bourgcs S « 15 giugno 1812 (Dallo* , locazione , p 

*%' t 5*. M «K* ) 

La condizione merci cui il filiamolo . obbliga Q 

tan^nte in ciascuna scadenzs.non di ol l ( Kat o roid.nllo 
dimandare la risoluzione pel menomo otarde * 10 Uorile,aa 
no X1H 5 C. di Brusi.; Dee- not. t. 8 |». !• . . 

Nella provincia di Fiandra, malgrado la condizione mola- 
ica in ca»o di non pagamento, il conduttore P ur «£* 
ra pagando gli e.tagli .caduti ( 15 nor. anno XIII, C. di 

Urlisi Dee- not., t. S» p. )• , . 

La condirono rolla qual© il proprietario conviene che non 
pagando in dato tempo il fittamelo I affino reiteri disciolto, 
non produce effetto iptojure. li conduttore P u6 purgare la 
mora ù collofferU »ia col pagamento frnoa che la .enten- 
ia non «ia stata pronunziata; 7 «gotto 1811 ed 11 ago.to 
J80S C. di Bruti , Dee. not., *, 21. j> »* )• . . 

Nel caso in che la conditone risolutiva non .iati etpres- 
■amente contenuta , ed al'orehè la mora ««a stato _ P *?“ 
ironie pnrgata . non è a PP Ucab.le .1 pnnetpw del a nwta; 
sione .soprattutto allorché antecedentemente 1 Militato a- 
Tctse pagato puntualmente gli ettagh ^ 5 gennaio 18». C. 

di Bruti. Giur. dii!., 1835,2, 76 ). 

Le offerte fatte da un affittuale delle pigioni dovute ,»cb- 
hone non reostato , te non liberano almeno impedirono 
che possa pronuutiarti la ri.olu.iouc de 1 alfitto per inadom- 
pimento alle convenute oUbliftaiiom (2* a P r * o . C # 1 

Brut.. Ginr. di U., 1839 , 2, 318. ) 

(!) ciMa!. 6 ! dicembre 1839 ( S- 39 2. «8 ) Liogi ! ago- 
sto 1310. S., II, I,219j. Bigione, 31 lugho » 817. l >- 
ne, p. 921, nota. Parigi, 19 febbraio 1831, (S., 30 2. 301.D., 
30, 2, 287. Palai., 1.87, p. 330 ). Contro, Colmar 6 dicembre 
1K14. S.15, 2, 137; Palaie, t,4ì. p 153:. ltru».e^e..7 agosto 
1811 (D., locazione, p. 921, noU.S.,12,2, 22. Palai», 1.32, p. 

307 .Allorché un affitto contiene e.pret*anicnlela condizione 
risolutiva U contratto è ri.oluto di pieno diritto, mancando.* 


all’ adempimento deneobbliganioni, ehehan formalo l'oggetto 
della condiiione. Sj socialmente in mancarne» di pagamento ab 
l’epoca couTenuta ,1 agoeto 1810. C. di lócgi; Dee. noi. t. 21, 

p.S58). * „ , . . . . 

Allorché »i é conrenuto m affìtto , che >e pigioni, tolto pe- 
na di ri.otu.iono, dorranno essere pagato al più tardi in un 
determinato tempo, e sé'l’ ultimo giorno di questo termine 
cade di domenica, le offerto di pagamento tono ralidamente 
fatto 1 indomani (13 gennaio 1827. C. Ai Bru».. ; Giur. di B.,, 
1827, 2, 116. Giur. del 19° ». 1827, 3, *72). .... 

Allorché in un contralto d'affitto di predi urbani si i fissa- 
to uu termine .corto, il quale *i effettua la risoluzione, il pi- 
gionante il quale abbia fatto oltrepassare lascadcnzanon può 
prer alerti di questo termine per opporsi al sequestro de' «noi 
mobili relativamente ad un .eeondo termine durante il qual# 
ha continuato ad occupare il fondo (18 marzo 1818.C.di Bruta. 
Giur. di U., 1813, 1,288). .... ; *■ !< u 

So in un afGtfo .i é conrenuto che in mancasi» di pagamen- 
to nei termini convenuti, »i risolverò di pieno diritto, i paga- 
menti fatti dall’ affittuale dopo citerò .tato meno in mora, e 
ricevuti dal locatore facendo .alvo reperimento de’ »uoi di- 
ritti, non lo rendono inammissibile a provocare la risoluzione 
(19 febbraio 1835, 2, 869. 

Allorché si è convenuto 1' esatto pagamento di nn ostagho 
sotto pena di risolusiono.so fatta richiusi» di pagamento non 
siasi risposto alla citazione immedintamente.ma il giorno ap- 
presso, con offerte reiterate insanii il giudice di pace, non 
può pronunziarsi la risoluzione, zpecialmcule quando trattisi 
di una sola danda in lungo fitto, o quando il pagamento non 
ha potuto effetluarai por circostomc particolari, e tutto favo- 
revoli alla causa del conduttore (4 giugno 1833. C. di Gami . t 
Giur. di B., 1836, 2, 186,. o.v / . > 

(Si lnjr.% a. 538. •** 

(7) Argom. cavato dall' art. 1249fll93 C. *• Bcsaocon, 15 
febbraio 18 >6 ,D., 33,2, 147'. 

;7 L, 35 D. De conci, indei. 

(8) Y- lo nolo di Godofrcdo sa questa legge* 
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il tempo volato per prescrivere le pigioni e gli e- 
stagli , cioè a dire 5 anni , la di lui dimanda non 
viene ammessa. L'art. 2277f2183 del Codice ci- 
vile, che regola il punto di diritto,ò stato esami- 
nato nel mio Coincidano della Preterizione co’ 
necessari sviluppamentì , ai quali rinvio. 

330. Ma si può andare più innanzi e dire che, 
allorché gli ostagli comprendono altreobbligazio- 
ni e prestazioni in natura, come carreggi , non è 
necessario per questa specie di retribuzioni di ri- 
correrealle regole ordinarie della prescrizione;che 
basta opporre loro una decadenza tratta dal per- 
chè non si sono richieste a tempo eda luogo;cho, 
in una parola, non sono suscettive di essere in ar- 
retrato. In questi sensi ha giudicato la corte di 
llourges con decisione del 0 aprile 1830(1). E ve- 
ro che nella specie il locatore poteva essere rim- 
proverato di negligenza. Una citazione era stata 
da lui fatta, ma non avea seguitato il giudizio , nè 
alcuna cosa pro\ava che il conduttore non aves- 
se adempiuto alla sua obbligazione. Ma sempre è 
vero che la corte comincia dallo stabilire in dirit- 
to che le prestazioni di carreggio non formano ar- 
retrato. 

Sebbene questo arresto fosse stato criticato dai 
raccoglitori di decisioni, pure sono di avviso che 
vi ha del vero nel suo pensiero. Ed in fatti, quasi 
sempre le prestazioni di carreggio hanno un og- 
getto determinato, c non tornano utili se non che 
in dati tempi e per talune cause speciali e preci- 
se. Tali sarebbero , a ragion d'esempio , i viaggi 
che il conduttore dovrebbe fare per venire a rile- 
vare coi suoi cavalli ccarrozza il proprietario che 
viene dalla città, per condurlo alla campagnaita- 
li sarebbero ancora i trasporti che dovrebbonsi 
effettuare nel tempo della vendemmia , ovvero 
per riparare l’entrata del castello , ec., ec. (2). È 
evidente clic queste maniere di prestazioni non 
possono essere postergate. ?e il. proprietario si 
conduce in villa senza pretendere che il condutto- 
re ve lo menasse coi suoi mezzi di trasporto , se 
fa riparare la sua .entrata senza chiedere i car- 
reggi , se compie la vendemmia senza adoperare 
i carri del conduttore , l'obbligazionc di questo 
si estinguerà dai momento in che si sarà in altro 
modo provveduto al bisogno per cui eransi con- 
venute le prestazioni. E perù di leggieri si com- 
prende quanto sarebbe ridicola la domanda di un 
proprietario il quale pretendesse indennità pceu- 
niarie per uno iuadempimento che dipende dal 
fatto suo (3). Oltrecchè i magistrati valuteranno 
le circostanze le quali , siccome si comprende , 
hanno una grande influenza. Ma, confessiamolo, 
quando anche la natura della prestazione non 
fosse compresa nei casi da noi preveduti , le più 

Dall., 33,2.11. 

(2; l”fr. , n. 677. 

(3j Aggiungi Purergier.t. 2 , n. 131. 

(4: Parigi,*!) aprile IH 1 7 S.,l8,2.50).Cagjai.29 norctnbro. 
1832(D.,83,l, 108. S., 33. 1. 18 /fyy.nuiergier, t. 1,n.4S0. 

(S) Zarhariac, t. 3, p. 12. Polhicr, Locazione 211 c214, 
Merlin, Uep., »° JJJtito ,$ », n. 4. % 

l6 y Aggiungi decreto del 9 gennaio 1814. Leggo del 19 a- 


volte la forza delle cose porterà i tribunali a con- 
dannare il locatore , il quale si farà a molesta- 
re il conduttore con domande tardive ; o si mo- 
streranno essi inchinevoli a ritenere siccome a- 
dempiute quelle obbligazioni che , secondo l’uso, 
non soglionsi differire. 

331. Sebbene l’articolo in disamina facesse al- 
rafìittiiale una obbligazione principale di pacare 
il litio stipulatone! contratto.pur tuttavia fa d’uo- 
po conciliarlo cogli articoli precedenti che , in 
talune circostanze, lo autorizzano a poter doman- 
dare una diminuzione. Ci siamo bastantemente 
spiccati a tal rignardonel comentare gli art. 1722 
fl508 , 172H1570 , e 1726flo72. Ci basterà 
quindi notare che la domanda di pesamento tro- 
verà sempre nella ipotesi di questi articoli un’ec- 
cezione perentoria , la quale farà sospendere il 
pagamento del prezzo fino a che non sia liquidata 
l’indennità od ottenuta la diminuzione proporzio- 
nata (4). 

332. Allorché il fittaiuolo ha adempiuto all'ob- 
bligazione di pagare il prezzo , non è alP intutto 
liberato rispetto al locatore, poiché deve pagargli 
la imposizione d’imposte c finestre clic questi ha 
anticipato per lui. Ma al contrario il proprieta- 
rio è tenuto di rimborsare l’ afìittuale di quello 
che costui abbia pagato al tesoro per la imposi- 
zione fondiaria. 

Però questa proposizione richiede qualche sch ia- 
rimento (3). 

333. L’art. 147 della leggo del 3 frimaio anno 
vii obbliga gli affittitali ed i pigionanti a pagare 
per conto dei proprietari e degli usufruttuari la 
imposizione fondiaria che gravita sugfinunobili 
che tengono in locazione. Impcrtanto questa ob- 
bligazione verso il fisco nop li costituisce debito- 
ri dell’imposizione a riguardo dei proprietari ed 
usufruttuari ; imperciocché questo medesimo ar- 
ticolo accorda loro un regresso contro questi ulti- 
mi per rivalersi di tale anticipazione, c gli autoriz- 
za a consegnare le quietanze della contribuzione, 
siccome moneta contante nei conti di ostagli e di 
pigioni (C). Quindi verso il tesoro il fittaiuolo è de- 
bitore ; ma egli ha il suo regresso contro il pro- 
prietario , e questo regresso si esperimenta pa- 
gando meno allorché giunge il termine del paga- 
mento (7). Gli è quello che avea luogo eziandio 
nello antico diritto (8). 

Notiamo del resto cho la leggo del 19 aprilo 
1831 su le elezioni autorizza il conduttore , che 
ha uno affitto autentico di 9 anni almeno e che 
coltiva egli stesso , a prevalersi del terzo dello 
contribuzioni pagate dal fondo senza però che 
questo terzo sia sottratto dui censo elettorale del 
proprietario (art. 9). 

prilc ISSI , art. 9. Duraoton ««rubra abbia ignorato queste 
Uitponi/ioni ,, Locazione , n. 70. 

(7) Durorgier ilice bene elio il conduttore non potrebbe 
domandare immediatamente il «uo rimborso dal locatore 
mercè ationc personale poiché è solo facoltatoad imputarlo 
allo dande a scadere, t, 1, u. 3 18. 

(8) Pgiluer, a, 214. 
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rlic han luogo durante il godimento non sono 
dipendenti dai falle suo. Questa regola è con- 
forme ai diritto antico, ' 

3i3. Però la presunzione Ita luogo solamente quando 
è certo che la deteriorazione sia avvenuta du- 
rante il volgere deH'aflUto. 

Difficolti a tal riguardo. 

Sii. Segnilo. 

343. Per quale specie di colpa è tenuto raffiliamolo. 

340. 11 locatore può esperi mediare le sue azioni auche 

durante raffino. 

3i7. 1 tre articoli in disamina vanno anche applicali 

ella locazione de’ mobili. 

348. Competenza relativamente alle azioni per ripa- 
razioni locative e danni sofferti. 


319. Segnilo. 

350. Seguilo. 

351. Riparazioni fatte dall’uff ttaiuol j. 

352. Riparazioni e spcte Mei stane. 

353. Riparazioni utili o fumose eh? possono esser 

tolte. 

354. Il locatore poò pretendere che non siano tolte, 

salvo un’indennità. 

335. Riparazioni utili o lussuose che non possono es- 
ser tolte. 

I.’affiituale non ha diritto alcuno od indennità. 
356. Aia potrà fare scomparire le migliorie distrug- 
gendole, purché per altro lasci i fondi nel lo- 
ro pristino stalo. 

Arresto bizzarro del parlamento di Parigi. 


COMENT ARIO 


’ 337.GH art. 1730 j-1576, 173 i-jTo77,1732f 1578 
sono in tal guisa tra loro connessi , che torna dif- 
licile contentarli separatamente. E nel vero, essi 
convengono in questa comune idea : cioè che il 
fittaiuolo sia obbligato a restituire la cosa nello 
stesso stato in cui l’ha ricevuta ; idea che in sè 
stessa non è altro se non che il corollario di qucl- 
l’altro principio espresso nell’art.l728tl 574, cioè 
che l’affittualo debba usarne da buon padre di fa- 
miglia (1). 

Quindi, se l’alTHtaiuolo ha fatto subire alla co- 
sa locata dei cangiamenti di forma che non vanno 
a grado del locatore, sia facendo degli assiti nelle 
camere, sia togliendo alcovi, sia chiudendo fine- 
stre, è obbligato a fare scomparire queste modifi- 1 
cazioni che il locatore ha potuto tollerare duran- 
te Tallìtto , ma che ha diritto a pretendere che 
fossero tolte, allorché rientra nell'esercizio del di- 
ritto di jioter usare della cosa sua. Non sarebbe 
della buona fede di un padre di famiglia scrupo- 
loso voler imporre ad altrui quegli accomodamenti 
jtraticali nel suo interesse soltanto. 

Ovvero, se raflìttaiuokx che avea ricevuto la ca- 
sa in buono stato di riparazioni d’ogni maniera, 
la restituisca con deteriorazioni ; per esempio coi 
marmi de’ cammini smussati, colle lastre rotte, le 
tavole delle stanze a mangiare infrante , fa d’uo- 
po che egli a proprie spese ripari il tutto. « Item 
» prospicere debet conductor, diceva Ulpiano.ne, 
» in aliquo, vel jus rei, vel corpus deteriuS faciat 
» vel fieri patiatur (2j.»Egli deve restituire la ca- 
sa nello stato in cui era (3) , poiché non sarebbe 
adempire ali’ obbligazione restituendola deterio- 
rata &). - 

338. Vuoisi aggiungere altresì , che se il fitta- 
iuolo col non usarne facesse perdere il diritto ad 
una servitù utile alla cosa locata , di cui avesse 
avuto piena conoscenza, sarebbe responsabile se- 
condo Kart. 1732f 1578. Tale era l'opinione di Ac- 
cursio, ed il presidente Fabro la rafforza colla sua 
approvazione (5). 

fi) V. ««prò, n. 298, il testo d’UIpiano. 

(2; L. 11, g 2, 1). Zoo. comi. 

(3) L. 25, C. Loc- cond. 

(3; L. 3, j Si reddito, D. Commod L, 1. $ Si rei R. De- 
positi. L. 19, $ Si quia , D. Da verb. abili;/. Zri/r.n.550 e teg. 

Troplong 


339. Tuttavia, la responsabilità deH’affittaiuolo 
non ha luogo, quando il danno sofferto dalla cosa 
locata è stato cagionato : 1° da un godimento nou 
esclusivo c diviso tra 1’affittaiuolo e gli altri in- 
quilini , come verrà spiegato nel n° o90\(6) ; 2° 
dalla forza maggiore o dalla vetustà. 

La vetustà e la forza maggiore vanno sulla 
stessa linea (7).Or,comcntan<lo l’art. 1722f 1568, 
si è veduto che , anziché essere l’ affittaiolo re- 
sponsabile della forza maggiore, ha egli un’azione 
contro il locatore j>er ottenere la diminuzione del 
fitto, quando la forza maggiore abbia fatto perirò 
una parte della cosa. L’art. 1730f 1576 del pari 
prescrive che l’aflittaiuolo non sia responsabile 
degli effetti della sua vetustà, e la sua disposizio- 
ne trovasi richiamata nell’ art. 1755fi601 , poi- 
ché la vetustà è una specie di forza maggioro : 
essa è la conseguenza inevitabile del tempo che 
lentamente ed insensibilmente deteriora le opere 
più solide delta mano dell'uomo. 

340. iMa qui si presentanodue difficoltà riguar- 
danti la pruova dello stato in che si trovava la 
cosa, aitar quando venne consegnata, e quella dei 
fatti che l’hanno modificata od alterata. Chi do- 
vrà provare lo stato in che erano i fondi al mo- 
mento dell’affitto ? Cui’ spetterà la pruova che i 
deterioramenti e le perdite siano avvenuti per 
vetustà e fotza maggiore ? 

Sulla prima quistione , avvi una considera- 
zione che colpisce a prima giunta la mente ; ed 
è che il locatore essendo obbligato per 1’ art. 
1720f 1566 a consegnare al fittaiuolo la cosa lo- 
cata in buono stato di riparazioni d'ogni sorta (8), 
si presume che abbia adempito a questa obbli- 
gazione, almeno per quello che risguarda le ri- 
parazioni locative. Non può mai supporsi che 
l’ affittatale avesse acconsentito a ricevere la 
cosa , se prima il locatore non 1’ avesse posta 
nello stato in che prescrive la legge doversi tro- 
vare, allorché si dà principio all'aflìtto, e soprat- 
tutto nello stato in cui 1’ affittaiolo è obbligato 

li'' Su'la Uffff* 11, § 2, D. Loc. cond. (Rat. ad fand.) 

(#) V. pur tuttavia 1 *rt. I734-flS8#. 

(7) L. 30, J 4, 1>. Loc. cond. Via et velt/alaa ;Atfenoj. 

Sapr n. iti. 
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«i restituirla quando termina l’ affitto. Di qui na- 
sce una presunzione legale desunta dall’art. 1732 
f 1378 , vale a dire , che il linaiuolo abbia ri- 
cevuto i fondi in buono stato di riparazioni lo- 
cative. 

Però vuoisi notare che la legge non suppone 
di pieno diritto che l'aflìttaiuolo abbia ricovuto i 
fondi in buono stato di riparazioni di ogni manie- 
ra. No! la presunzione risguarda solo le ripara- 
zioni locative (1) , e non va oltre. Pcrchò.ciò? 
Poichò v’ha ragione di credere che il fittaiuolo 
non siasi dato molta pena per le grandi riparazio- 
ni , le quali sono a carico del locatore durante 
l’affitto ; laddove. avrà dovuto essere più esigente 
a riguardo delle riparazioni locative, che pel vol- 
gere dell’ affitto debbono essere fatto a spese di 
chi occupa gl’immobili ( art. 172911575 ). 

Laonde, mancando ogni altra pruova, reputasi 
che il locatoro abbia consegnato la cosa in buono 
stato, e che vi abbia fatto praticare tutte le ripa- 
razioni locative anticipatamente ; dal che sieguc, 
che, terminato l aflitto , il linaiuolo debba far si 
che la cosa non si trovi scapitata per deteriora- 
zione alcuna di tal natura. 

Tuttavia , questa presunzione non è di quelle 
che non possono essere distrutte da provo con- 
trarie. L’art. 1732f 1578 accorda espressamente 
all’affittaiuoloil diritto di provare con tutt’i mezzi 
clw sono in suo potere, ed anche con testimoni (2), 
che gl'immobili non erano in buono stato di ripa- 
razioni locative (3). • 

341. Però questa prova non ò sempre facile. 
V'ha un mezzo più sicuro onde prevenirne il biso- 
gno; quello cioè di redigere in contraddizione uno 
stato della condizione de’ fondi allorché comincia 
l'affitto (art. 1730fl576).!’er tal modo ogni dub- 
bio ò tolto. Lo stato degl’immobili vien descritto 
circostanziatamente ; si conosce se la cosa era in 
buono o cattivo stato quando venne consegnata 
aU alìiltuale, come del pari in clic stato dovrà es- 
sere quando si restituirà al proprietario; percioc- 
ché sarà d’ uopo che in (in dei conti il suo stato 
sia lo stesso che nel cominciare dell’affitto, eccet- 
to le deteriorazioni cagionato dalla forza maggio- 
re o dalla vetustà. 

342. Intanto, immesso il fittamelo nel godimen- 
to, è d’uopo che il suo godimento sia quello di un 
buon padre di famiglia che preserva la cosa dai 
deterioramenti o dalie perdite clic possono essere 
cagionati dal fatto delI'uoino.E però egli é obbli- 
gato a rispondere di tutt’i (latini provenienti dalla 
sua colpa (art. 1732f 1578). Oltre clic le deterio- 
razioni esistenti alla fine dell’afiiUo si considera- 
la imo prodotte dal fatto suo.I. a presunzione della 
loL'gc anche nel rincontro è contro di lui (art. 1732 


|1578 ), e spetta a lui di provare che esse han- 
no avuto luogo per vetustà o per forza mag- 
giore (4). 

Duvergicr opina che nell’antico diritto la re- 
gola era che il locatore dovesse provare clic le 
deteriorazioni di cui domandava la riparazione 
erano state cagionate per colpa dell’affittaiuolo, e 
questa giurisprudenza gli sembra conforme ai 
principi generali (5). Ma non ne è nulla di ciò. 
Leggete più tosto Pothior, clic Duvergicr ha ol>- 
bliato di consultare, e questi vi dirà: « L’affittua- 
» le non ha l’obbligo di restituire la cosa, se que- 
» sta sia perita senza colpa ; ma egli deve di- 
to mostrare e giustificare come sta pcrt'fa ;altri»nen- 
» ti presumesi che il siastato per colpa sua (6).» 
Leggete anche Gomez , che Uuvergier cita sulla 
fede ingannevole dì Despeisses (7). Lungi dallo 
avercGonicz ne’ suoi eruditi scritti sostenuto l’er- 
rore che gli si attribuisce , egli suppone al con- 
trario che spetti al fittaiuolo di provare la forza 
maggiore. Solamente toglie ad esaminare se la 
forza maggiore essendo da lui provata , debba 
anche giustificare che abbia avuto luogo senza 
sua colpa ; e risolve che in generale gli ba&ta 
provare la forza maggiore ; ma che, se trattasi 
ili un individuo esercente una professione, in con- 
siderazione della quale si é convenuto l'affitto, 
rome un mandarino cui si è affidato un succio, 
spetta a lui provato che il bestiame sia perito 
senza colpa sua ; cosi egli va anche più oltre di 
quello che faccia l’art. 1808flfi54. Infine avvisa 
doversi dire lo stesso in tutti quegli accidenti 
che spessissimo accadono per colpa dell'uomo , 
come l’incendio (8), il furto, la fuga degli schia- 
vi (9)1 ... 

Non ò adunque esatto considerare l’art. 1732f 
1578 siccome introduttivo di un diritto nuovo. Es- 
so non è che l’eco degli antichi, dogli eterni prin- 
cipl;.esso è fondato su questa rcgolajche raffilia- 
molo essendo obbligato a restituire la cosa nel me- 
desimo stato in cui gli fu affidata, deve, allorché la 
restituisce deteriorata o diminuita di prezzo, pro- 
vare la. cagione di tali cangiamenti. E qui trovia- 
mo la teorica insegnata nc’ti. 221, 222, 223. 

343. Ma (portiamo bene attenzione) |>er essere 
l’afiiltaiuolo responsabile di diritto dello deterio- 
razioni, fa d'uopo sia provato che abbiano avuto 
nogo nel tempo ilei sno godimento : è questa la 
condizione richiesta dall’art. 1732fl578. Si com- 
mende in fatti clic la legge non ha voluto che il 
ocatore mettesse a carico dell’ affittamelo talune 
riparazioni cagionate da perdita o da deteriora- 
menti anteriori alla sua amministrazione. 

Ma a chi spetta la pruova di questa condiziono? 
alfa (fittaiuolo ovvero al locatore? 


(1) Supr.y », 118, la definizione delle riparazioni. 

Difficilmente può comprenderti come un professore tan- 
fo distinto come l)cl, incourt abbia potuto opinare clic la 
prtiota testimonialo non è ammessi bile, se lo "getto dcH& lite 
ecceda I. v 0 fr. I. 3, p. |*)4; in b®, I. 7, p. 227). Tratta»» noi 
rincontro di provare un fatto; non gii nr. a convenzione (Du- 
rnnfon, Locazione, n. 101. Dmcrgicr, 

(3) Uoiirgcs, 2 marzo 1823 ( D., 2£, I 
,4 Pnilncr, n, 199. 


t. 1. n. 113 j. 

,111. S. 52, T. 338 ). 


(5)T. I.n. m. 

(0 N. 119. 

(7) Despeisses non lia alcuna autorità dottrinale. La »ua o- 
pera è citata solo come tavola di materie. ' 

(8) JnJ'r. , il. 36.1 c scg. 

{!))■ \arinr. resolut., t. 2. c. 3, De tot. to«rf.,n.21 e 22:Pt>- 
lliicr cita il furto come imputabile alPaUitlaiuoIo, n.lift.Lo. 
case#»#, f\ ittfr. n. 826. 
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Questa quistione si risolve co’ priucipi da noi 
sviluppati ne’ n. 340 e seg. ; ovvero piuttosto è 
la stessa quistione riprodotta sott’ altro aspetto. 

Primieramente , essa non potrebbe verifìcàrsi 
pel caso in cui sia stata fatta la descrizione dei 
fondi. Questa particolare descrizione farà si che 
si conosca sempre se la deteriorazione sia ante- 
riore o posteriore all’ affitto. 

Essa non può presentarsi nemmeno quando , 
non essendovi descrizione de’ fondi, trattasi solo 
di riparazioni locative , poiché presumesi che 
l’ affittaiuolo gli abbia ricevuti in buono stato sot- 
to questo rapporto. 

Essa quindi può solo aver luogo quando la dif- 
ficoltà versa sopra deteriorazioni di grossa manu- 
tenzione, c non sia stata fatta alcuna descrizione 
de’ fondi. Per esempio : Pietro vi ha conceduto 
in* locazione una casa, e voi avete preso posses- 
so della medesima senza farne una precisa de- 
scrizione. Al momento in cui il fitto termina, Pie- 
tro s’accorge che uno de’ travi che sostengono il 
granaio si è spezzato per mezzo ; e sotto preto- 
sto che voi abbiate potuto cagionare siffatta de- 
teriorazione ingombrando oltre modo il granaio , 
domanda che voi la ripariate. Avrà egli o pur no 
diritto a domandarlo ? 

Rispondo che prima di tutto Pietro dovrà pro- 
vare clic quando la casa vi fu consegnata era in 
buono stato la trave. Non vi ha qui presunzione 
legale contro di voi. Da una parte , non presu- 
mesi che abbiate ricevuto la casa in buono sta- 
to di grosse riparazioni. Dall’altra , niuna descri- 
zione della casa prova che la trave non era al 
principio deiraflitto nello stato in che rattrovasi al 
presente. Quindi avete il diritto di sostenere che 
allorché vi venne consegnata la cosa non era in 
uno stato di perfetta conservazione ; allo stesso 
modo che spettava a voi far redigere una descri- 
zione dello stato de’ fondi per esimervi dalla re- 
sponsabilità delle deteriorazioni locative anterio- 
ri al contratto , cosi apparteneva al locatore re- 
digere una simile descrizione che la cosa era esen- 
te da grosse dcteriorazioni-Quindi,la presunzione 
che gravita a danno dell’ affìttuale allorché trat- 
tasi di riparazioni locative, si ritorce contro il lo- 
catore quando è quistione di riparazioni di grossa 
manutenzione. Queste riparazioni perciò non si 
considerano provenire dalla colpa dell’ affìttuale 
se non quando il locatore giustifichi essere poste- 
riori all’ affitto. 

344. Oltreché, d’ ordinario è cosa molto facile 
( principalmente per gli architetti ) riconoscere 
se le riparazioni di grossa manutenzione proven- 
gano da vetustà , da vizio di costruzione, o dal 

(1) Lepoge, Leggi delle cotiruzioni- 

(2) Pothier, Locazione , n. 192. Vinnio «uU’Jntt Loc. eond. 
<$ 5, n. I, 2, 3. Connano, lib.7, c. xi, n. 10. Voét, Loe.cond. 
n. 29. Fabro, De errorib. Dm. 73, c. 1. Aggiungi Logrand, 
sur Troyet , t. 2, p. 337, n. 15, e 16 c scg. 

(3) Sul fondamento dell* leggi 9, $ 3 ; 11 , $ 3 ; 13, $ I ; 31 , 
£), Lee. eond. 

(■4) Voti, n. 30. 

(ff)T. I,n. 410. 

(6 ) Jf. 361 . 


fatto delle persone che occupano l’ immobile (1). 

V’ hanno pure delle cause di deteriorazione, la 
cui data s'annunzia troppo manifestamente perchè 
si possa ignorare; tal’ è l’incendio. 

345. Dopo di avere stabilito la posizione ri- 
spettiva delle parti, e le riparazioni che di diritto 
vanno a carico dell’ affìttuale , rimane ad esami- 
nare una difficoltà. Essa sta nel sapere di quale 
specie di colpa è egli tenuto. Forse della colpa 
grave soltanto? ovvero della lieve ed anche della 
lievissima ? 

I migliori interpetri del diritto romano (2) con- 
venivano in generale nello escludere la colpa lie- 
vissima , per lo mono nella locazione delle co- 
se (3). Ma v’ avevano in tal sistema due testi 
molto imbarazzanti , cioè la legge 5, Inst., nel 
titolo de Loc. , in che è detto che l’ affittaiuolo 
dee praticare tutte quelle curo che. usare po- 
trebbe l’ uomo più diligente : diligentmimus pa- 
ter familias ; ò la legge 25, § 7, I). Loc. eond., 
nella quale Gajo ragiona allo stesso modo : però 
si rispondeva alle istituzioni che il superlativo 
quivi valeva quanto il positivo , come se ne ha 
più di un esempio noi libri del diritto roma- 
no. Ed in quanto a Gajo, si spiegava dimostran- 
do che egli parlava di locazione d’ industria , e 
che se dichiarava imputabili le colpe lievissime , 
lo era a riguardo di un individuo che facea il me- 
stiere di trasportare fragili mercanzie , c da cui 
doveasi esigere per conseguenza una diligenza e- 
sattissima (4). 

II Codice civile, che soIq dobbiamo noi toglie- 
re a norma , ci risparmia queste discussioni di 
leggi e d’ interpetrazioni. Le sue disposizioni so- 
no chiare e positive. Esso rendo l’ affittaiuolo re- 
sponsabile della colpa ( art. 1732ft578 e 1735 
fl781 ). Esige da lui le cure di buon padre di fa- 
miglia { 172ofl574 , 180(iflG52 ) ; sbandeggia i 
superlativi. E però esclude la colpa lievissima. 

Duvergicr non pertanto si dà a credere che 
debb’ essere imputata all’ affìttuale (5). Ciò da 
parte sua è una fedeltà onorevole, ma forse trop- 
po docile, alle teoriche di ’Toullier , di cui io mi 
son fatto a provare l’imperfezione nel mio comen- 
tario della Vendita (6). Non posso che rimandare 
alla mia dissertazione sulla materia delle colpe , 
inserita in quest’opera.. E nella quale tanto più 
confidentemente (7) resto fermo , quantochè sen- 
za saperlo mi trovo d’ accordo con un dotto giu- 
reconsulto alemanno , Zaehariae , le cui idee ri- 
spondono perfettamente alle mie (8). Vi si rin- 
verrà, mi lusingo, un esame profondo delle leggi 
del Codice civile e dei sistemi dei giureconsulti 
moderni (9). 

(7) V, un’ applicazione «n/V*., n. 664. Essa è notevole. 

(8) Cono di diritto cWile francese, t. 2, p. 319, 320 , elio 
io non conosceva quando pubblicai il mio comentario della 
Rendita. 

|9) Risponderò solo oon poche parole a tre obbiezioni di 
Buvergier. 

Pmat* OBDixzioirr . Io area cercato di togliere a Toollier 
l' appoggio degli art. 1382+1336 e 1383+1337 dicendo che , 
estranei «Da materia de' contraili, essi sono relativi a quel- 
la de’ delitti e de' guati delitti', e ohe però non potrebbero 
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346. È di ordinario al termine dell'affitto che il 
locatore richiede che le cose vengano restituite 
nel pristino stato e la riparazione delle colpe com- 
messe dell’ afììttualc durante il suo godimento. 
Non ostante.se le deteriorazioni fossero di tal na- 
tura che possono compromettere in modo signifi- 
cante la buona conservazione della cosa , sarebbe 
dell’ interesse del locatore di agire prima che ter- 
mini l’ affitto. Ciò che interverrebbe se il pigio- 
nante lasciasse le finestre senza lastre , e la piog- 
gia entrando negli appartamenti fosse cagione di 
guasti ai pavimenti e alle soffitte ; se il condutto- 
re non curasse di nettare le fosse , e le acque pe- 
netrando nei fondi con la loro umidità nuocessero 
alla loro futura fertilità (1). 

347. Prima di dire poche parole intorno alla 
competenza de’ tribunali cui è dato conoscere delle 

servire ad intrrpretare e a limitare 1’ art. 1137+1091, regola 
delle colpa contrattuali. 

Aggiunge» che le ragioni di *ovcrili che negli art. 1382+ 
1336 e 1383+I33Ì liatino Torve potuto indurre il legislatore a 
tener conto della colpa lievissima, nousi rinvengono più quan- 
do la colpa è commessa da un individuo con cui si è consentito 
di contrattare, cd a cui espressameute non tiè imposto una di- 
ligenza maggiore di quella di un diligente padre di famiglia. 

Duvcrgicr primieramente si fa a criticare le parole, c mi 
rimprovera d'aver addimandata colpa contrattuale uua colpa 
commessa secondo la formazione , non già contro la lettera 
espressa del contralto (Pendila, n. 279). Potrei sostenere con 
validissime ragioni una locuzione che l'universale compren- 
de ; ma amo meglio disaminare qualcosa di più grave. 

Duvergier opina clic le ragioni sulle quali io mi fondo per 
escludere gli articoli 1332+1336 e 13S3+ 1337, siano al contra- 
rio tali da farli ammettere ; imperciocché, dic'egli , quanto 
più si è seguila la fede di un individuo, tanto più la legge 
debb esvere severa nel punire gli abusi di confidenza che 
commetto quest' istcsso individuo. — A ciò due risposte. 

I" La misura della penalità cho Duvcrgicr preferisce alla 
mia non è quella cui le nostre leggi penali han dato la prefe- 
renza. Imperciocché l’art.101 del Codice penale del 1810 pu- 
nisce con un imprigionamento di un anno almeno e dici u/ue 
anni al più l'autore di un furto ordinario,di una scroccheria, 
di una truffa; mentre I’art. 4Q8 punisce l'aLuso di confidenza 
con un imprigionamento di due me ti almeno * di duo anni 
al più I 

2 Del resto, il nodo della difficoltà non è questo, e far di- 
pendere la soluzione della quistione unicamente dal sapere se 
colui al quale si sia avuto fedo sia più colpevole di colui col 
«pialo non si ò avuto che fare, è guardare sotto un solo aspet- 
to la condizione delle parti. Quello diche soprattutto vuoi- 
si tener conto, si è la possibilità che ha avuto il creditore di 
dettare la legge del contratto e d imporre una responsabilità 
la più severa clic si poteva. Gli è perciò che dicci a : a Se il 
3 creditore avesso voluto una diligenza maggiore di quella 
» di un buon padre di famiglia, sarebbe stato d'uopo che ue 
» avesse fatto l'oggetto di un'espressa stipulazione 11 suo si- 
ti leazio quindi è una pruova del non aver dimandato nulla di 
3 straordinario e di troppo grainso! a A tutto ciò Duvergier 
non ha nulla r.spi sto, ed in vero che aircbbe potuto diro ? 

Seco- da ouuiAzio.iK. Ho criticalo la compilazione dell' art. 
1137+1091 ; ma la compilatone solamente, poiché del rima- 
nente ho riconosciuto che quust' articolo ha un gran tento c 
che ha introdotto ottimi miglioramenti. Ebbene ! queste con- 
cessioni non soddisfano punto Duvergier. Si meraviglia per- 
ché l'nrt. 1137+11)91 non mi tia andato a tonane. 

Quello clic non mi è andato a sangue é che l'ari. 1 137+1091 
abbia annunzialo essersi do’ casi in cui il debitore é tenuto | 
u mettere maggiori cure di quelle che adoperar potrebbe un 
buon padre di l'aimg.ia, cioè ch'ò tenuto delta-colpa lievissi- 
ma, mentre in nessuno degli articoli ebe seguono scergesi a- 
dopcrata la parola colpa lievissima. 

Quello che non mi è andato n sangue è che i'art 1 137+1091 
abbia proscritto la distinzione degli inlcrjielri del diritto ro- 
mano frale con* emioni ette hanno per oggetto I utilità del de- 
tentorc o quelle che non gli tornauo vantaggioso. Mentre clic 
negli ari. 1374+1328, 1923+1100 o 1992+1864 osserviamo elio 
ihle i utorc è tenuto solo «Iella, colpa gru e, precisamente por. 


azioni alle -quali danno luogo i deterioramenti e 
le perdite imputabili ali’ afiittuale, faremo notare 
che gli art. 1730+1576, 1731+1577 e 1732+1578, 
sebbene allogati sotto una categoria ristrettiva , 
s’applicano alla locazione di tutte le cose. 

348. Gittiamo intanto uno sguardo sulle azio- 
ni nascenti dagli art. 1730+1576, 173l+1577'e 
1732+1578. 

Le azioni riguardanti le riparazioni locative, 
i deterioramenti e le perdite im|xital>i!i all’ aflit- 
tuale sono di competenza del giudice di pace, pur- 
ché la domanda non ecceda 1,500 fr. Questo ma- 
gistrato giudica inappellabilmente quando la do- 
manda non oltrepassa il valore di 100 fr;, ed- ap- 
pellabilmente quando la domanda è del valore 
competente per giudicarsi in ultimo grado di giu- 
risdizione dal tribunale di prima istanza (2). 

che la detenzione della cosa non gli è in alcun modo utHo f 

Duvergier ha creduto eh’ io facessi risultare quest* ultima, 
mancanza d'armonia da una contraddizione Ira il paragrafo 
primo e secondo dell art. 1137+1091. Ma non ò ciò quello 
che ho sostenuto, e perù era inutilo oppormi la parafrasi det- 
1' oratore del governo. Ilo trovato solo questa mancanza «li 
armonia nel ravvicinare I'art. 1137+1091 cogli art 1374+1328 
1928+1800 e 1992+1861! 

Tessa obbibuo.ie. Per provar che il Codice non ha passato 
del lutto sotto silenzio la colpa lievissima cotilcmp ala ncl- 
l’art. 1 137+1091, Duvcrgicr s impossessa dell art. 1733+1379, 
c mi oppone, con Toullier t. Il, n. 191), che questo articolo 
dichiara esente da responsabilità l'atiiltuale iu caso di incen- 
dio solo quando può stabilire uua di quc»tc quattro scuse, 

1° Caso fortuito, 2° f. rzn maggiore, 3° vitio di costruzione , 
4° comunicazione di fuoco per effetto di un cattivo vicino : 
che in tal guisa una colpa qualunque rende responsabile 
1’ affittuale V. Duvcrgicr, Locazione, t. I, n. <10 ;. 

Si potrebbe cavaro lo stesso argomento dnli’art. 1784+1030, 
del quale non tiene parola il mio contraddittore. 

Ma gli art. 1^28+1374, 1732+1378, lbOG+16.,2 rispondono 
perentoriamente; in fatti essi non i hiedono dall atti. luale se 
non le cure di un padre di famiglia diligente ; non gl' impu- 
tano che la colpa ; cioè a dire il mancamento di rlie un pa- 
dre di famiglia diligente non si rendo colpe iole ; non par- 
lano di colpa lie vittima ; non pretendono affatto la vigilan- 
ti di un padre di famiglia diligentissimo. 

Ora questi art,, c soprattutto gli a it. 17 28+1 574 c |7J2+157:<) 
sono il comeuto necessario c naturale dell' art. 1733+1379. 

IV ónde segue, cho se l'aflìttualc abbia messo in opera per 
prevenire il fuoco tulle le cure di un diligente padre ili fami- 
glia, non sarà responsabile ; e dov rasai attribuirò il fuoco al 
caso fortuito,alla forza maggioro. Perciocché, secondo llablo, 
la forza maggiore è: o Accidcns quod per c uttodiom,turam 
vel diligentutm montis bunianac non potcst evita ri ah eo qui 
petitur s (sulla legge guaefortuit.C. Oc pignor, avi., n. 4), o 
questa definizione nc ricorda quella proposizione di Nerasio, 
custodia adì ertut vini parti m projù il. 1. 31, D Oeacl. empi. 
Quale è dunque questa custodia? quali queste cure? Eviilentc- 
meuto quelle di un buon padre di famiglia o niente di più, ec- 
cetto che la legge non si mostri più esigento. Ebbene! quali- è 
noi rincontro la misura della responsabilità? Gli art. 1728+1374 
e 1732+1578 ne lo han detto! L’è però che 1 ullittaiuolo il qua- 
le si è uniformato allcloro disposizioni non è in colpa, e là o- 
ve cessa la colpa, comincia la forza maggiore. Casus Jori tu- 
tu t corei culpa, diceva Medici 'quisl. 12, n, 10. V . tupr-a , 
n. 204 e lo noto). Quello elio ci dice il ravvicinamento dt«— li 
art. 1728+1374, 1732+1378 e 1733+1379, gl impcrailori Dio- 
cleziano e Massimino l'aveano espresso in un testo iiuparUsiA- 
te a consumarsi nel rincontro, a in juilicio locati condurti da- 
ti lum et ci studiasi, non etiain casuin cui resisti n-m potost , 
s venire constai, s . I. 28, C. Loe. conti. ) Quindi nelle leggi 
romane non meuorbe nel nostro Codice la forza maggior,- & 
quella che non ha potuto impedire la vigilanza di un buon 
padre di famiglia. V. «q/r. n. 38«. 

(1) Lcpage , Leggi delle eottru.ioni . p. 2 , e. 3 , p. 1 79. 
Carré, Compì un., t. 2, p. 379; ed. hclg. in 8°,-t. 4, p. 1 :t®. 
Duvergier, t. I, n. 448. Curassou , Competenza de' giudicò 
di [tace, p. 452, n. 1 9. 

k 2j Art. 4, legge dei 23 maggio 1838-Cur-' sson,p.347 § 2,n. 15-. 
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CAP. II. - LOCAZIONE DELLE COSE 


3V9. In quanto ai deterioramenti cagionati da 
incendio e da inondazione, il giudice di pace non 
può prenderne conoscenza se non ne' limiti ordi- 
nari della sua competenza, cioè a dire inappella- 
bilmente , se. la domanda non oltrepassa lUO Ir., 
ed appellabilmente se giunge a 200 fr. (I). 

La ragione di questa deferenza torna aperta 
di per sè stessa. Le inondazioni sono un fatto di 
forza maggiore, e non già deteriorazioni cagiona- 
te per colpa dell’ alìiltuale. Per ciò che risguarda 
i danni occasionati dall’ incendio , talune volle 
sono si gravi che fanno sorgere tante quistioni e 
dilTìcoità , che non bisognava assimilarli alle al- 
tre specie di deteriorazioni. 

350. Del resto , siccome non è mio scopo di 
congiungere al soggetto clic tratto la discussione 
delle quistioni che riguardano le leggi di proce- 
dura, cosi mi fermo a queste osservazioni, e ritor- 
no al mio soggetto. 

351. Se jl linaiuolo ha potuto deteriorare la co- 
sa, l'ha potuta egualmente migliorare. Per esem- 

! pio, qualche volta accadono delle circostanze che, 

1 sia a causa dell’assenza del locatore, sia per qual- 
sivoglia altra ragione, pongono 1’ alTìttaiuolo nel- 
la necessità di fare alla cosa le riparazioni urgen- 
ti e di necessaria manutenzione: di più, è tra i 
possibili, che per suo comodo o piacere abbia fatto 
delle migliorie utili o di lusso , come parare gli 
appartamenti, dipingere da capo le porte a vento 
c ritoccare le soltitte, ec. Spesse volte i pigionanti 
fanno allogare degli armadi negli angoli , fanno 
mettere le persiane alle (mostre. Un conduttore 
ha potuto fare delle piantagioni e delle fabbriche, 
o creare de’semcnzai, ec., ec. Ora, si domanda se, 
quando termina 1’ aflilto, ha diritto di portar seco 
le migliorie suscettive d’ esser tolte, e di domali-’ 
dare un'indennità per quelle che non potessero to- 
gliersi senza arrecar danno all' immobile. 

352. Per ciò che risguarda le riparazioni ne- 
cessarie , non vi ha dubbio clic 1' alìiltuale ab- 

* bia il diritto di essere indennizzato. Egli è venuto 
in soccorso deda casa che pericolava ; ha latto 

i Secondo 1' art. IO, n. 3 della leggo del 16*24 agosto 1 70t» , 

i il giudice di ftace conoico inappellabilmente lino a 50 tiro, ed 

t appetì ibi' mente qualunque fo«sc il valore della domanda : 

a° Dell., riparazioni locativo delle easc o de' poderi ; 

4° Delle indennità pretese dal conduttore o proprietario per 
, mancanza di godimento, allorché il diritto all' indeunilà non 

t sia con l rn stato, o delle deteriorazioni allegati* dal proprietario. 

4 Questa legge non era stata ancora modificata in Francia 

i, dalla logge del 25 maggio 1838, allorché Duiorgier pubblicò 

, il suo Trattato della Locazione , nel quale iuvoca le disposi- 

i zioni della log^e del 1790. Si può consultare questo autore nei 

^ it. ilio c seg. Talune modificazioni sona state proposto nel 

Belgio a i|ue»ta medesima legge , ma non sono state ancora 
volate dai Senato (sciteuibne ISiO . 

! r Secondo l'art. 37 de! progetto adottato solamente dalla ca- 

mera do' rappresentanti, l ari. IO della legge del !7'J0 non Ita 
f subito che un sol cangiamento, que'lo di avere elevata a 100, 

iu voce di 50fr.,la somma per cui il giudice di pace può giu- 
dicare in prima ed ultima istanza. 

,1) Art. 4. de ila leggo francese precitata del 25 maggio 1858. 
Curazson. p. 354. 

2 Pothier. Locazione, n. 129. 

, Colui il quale ha tolto in fitto un immobile da uno che ha cre- 

duto di buona fede esserne il proprictario.può pretendere dal 
vero proprietario, che dimanda la nullità dellalliito, un' in- 
dennità perle riparazioni u ili e accettarle che il titolo d >•/- 
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quello cho il locatore dovea fare. Costui amiceli i- 
rebbe a suo spese se non lo indennizzasse di quello 
che ha speso per lui (2). 

353. A riguardo delle riparazioni utili o di lus- 
so, altre regole voglionsi consultare. 

E primieramente, fa d’ uopo distinguere se le 
migliorie possono o pur no essere tolte. 

Nel primo caso, l’ alìiltuale può portarle seco , 
purché però lasci la cosa nel suo stato primiero. 

L’ art. 555fW0 del Codice civile ci olire al ri- , 
guardo un argomento concludentissimo. Sebbene 
non sia dettato per la specie precisa tli che ci oc- 
cupiamo, pure, tra tutte le disposizioni del nostro 
Codice civile, è quella clic ha maggiore analogia 
col nostro soggetto. 

In vano gli si opporrebbe I’ art. 599f52i. rela- 
tivo all’ usufruttuario, ed il quale ( eccetto le ag- 
giunzioni di lusso, come quelle di specchi, quadri 
ec., che rusufruttuario ha diritto di togliere) pre- 
scrive che le migliorie fatte alla cosa durante il 
tempo dell usufrutto vanno a profilto del proprie- 
tario diretto ; vanamente ancora si direbbe cho 
l’ allìttualc sapeva (siccome f usufruttuario) che la 
cosa non gli apparteneva , e che reputasi perciò 
averle fatte senza speranza di essere indennizzato 
delle spese che il locatore non gli dimandava e 
cho non erano di assoluta necessità; che sulla re- 
gola : Donare videtur qui in alieno solo scicns ae- 
di ficai, poggia del tutto l'art. 599|32A : che per- 
ciò l' affittitale non potrebbe pretendere l’indenni- 
tà, nè togliere la cosa. 

Ma vuoisi rispondere che l’art. 599f52 r i. con- 
tiene una disposizione severa che è mestieri non 
estendere a specie diversa da quella in esso con- 
templata. L’ alTìttuale non è stato diretto da uno 
spirito di liberalità pel proprietario , o per fermo 
non deve egli essere a suo riguardo piu liberale di 
quello che questi no 1 sia per lui. Ora il proprie- 
tario nulla gli ha dato ; esattamente ha riscosso 
le pigioni e gli estagli, c gli ha tenuto conto del- 
le deteriorazioni. Perchè dunque stabilire a dan- 
no dell’ alTìttaiuolo presunzioni forzate i Perchè 

filo X autorizzava a fare , ed il vaUente delle speso di co- 
struzioni, opere c piantagioni , fino alla concorrenza della 
plusvalenza de' boni che n'è risultata. figli può ritenere, per 
assieuraziono deli' indennità, i beni tolti in fitto ( 7 gennaio 
1824. C. di Bru*. , Giur. del Belg. 1S24, 1, 323 ). 

Allorché il conduttore ha tolto in fitto da uno de compro- 
priotnrjdtl fondo 'oca lo, non è autorizzalo a reclamare contro 
gli altri, almeno in via di compensazione di quello die. loro 
dove per indebito godimento; la parte che loro spetterebbe 
uellc spese fatte pei fondi locali, secondo il titolo d'affitto sti- 
pulato tra lui ed il locatore. Eg'i non ha aziono in questo caso 
se non contro il locatore. Sarebbe altrimenti a riguardo delle 
spese necessarie o utili, che ai esse potuto fare, senza che 
fossero state 1’ oggetto di alcuna convenzione speciale tra fui 
ed il locatore Quei dei proprietorj che hanno ottenuto la nul- 
lità doli' a (Ulto fatto dall'altro ed i danni ed interessi contro 
il conduttore, possono, pendente I istanza di liquidazione dei 
danni ed interessi, domandare ed ottenere una liberanza, so 
consti cho la loro parte nelle spese domandate uon si eieveri 
allo ammontare de' danni ed interessi ( 23 fobb. 1821, C. di 
Brux. ; Giur. di Belg.. 1821, 1, 2.13 '. 

11 con luttore cui é stalo accordalo il diritto di ritenere per 
spese e migliorie dovutegli, perdo questo diritto se é in mora 
di far liquidare i danni ed interessi. ( 29 agosto 1S07, C. di . 
Trevo»; Dee. n ». 13, p. 173 ), 

( Edit. belg. ). 
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uscir fuori dalla verità do’fatti? L affìttaiuolo non 
ha avuto che un solo scopo, quello di provvedere 
al suo comodo, al suo diletto, aH'utilc suo. L’equi- 
tà dunque prescrive che egli riprenda le sue mi- 
gliorie, purché però togliendole non arrechi alcun 
danno alla cosa , e ciò è quanto espressamente 
decideva Ulpiano nella legge 19 , § £, 1). Locati 
conditeti (1). Questo testo unito all’ art. 555fV80 
risolve dunque chiarissimamente la quretione (2). 
E tutto ciò si può afforzare coll’autorità di antichi 
arresti , giacché Briilon rapporta qn arresto del 
parlamento di Rennes del 17 ottobre 1575 , che 
autorizza il conduttore a svellere certi alberi che 
avea piantati nel fondo tolto in locazione (3). 

35i. Ma il padrone potrà opporsi che si tolga- 
no le migliorie, offrendo di pagarne il valore ? 

Se queste migliorie consistano in opere che il 
linaiuolo avea fatto perchè vi rimanessero per 
sempre, come a ragion d'esempio delle piantagio- 
ni d’alberi, il locatore avrà il diritto di ritenerle 
pagandone il prezzo. L’arresto del parlamento di 
Rennes da noi or ora citato nel precedente nume- 
ro, espressamente lo decide. L’affì ttaiuolo sareb- 
be incivile negaudovisi : poiché portandole via si 
toglierebbe alla cosa la sua destinazione. D’altron- 
de esse forman corpo coll’immobile; ed in qualche 
modo gli appartengono per diritto d’ accessione : 
sicché il locatore clic le ritiene, salvo le indennità 
al linaiuolo, non cagiona a questo alcun danno. 

Ma se tali aggiunzioni consistano in cose su- 
scettive di essere trasportate, come alberi di se- 
menzaio, specchi, l’accessione non sarebbe abba- 
stanza energica per ritenerle , ed il diritto di pro- 
prietà del linaiuolo la vincerebbe su quello del lo- 
catore. Sarebbe manifesto che il fittaiuolo non*ha 
voluto incorporare questi oggetti all’ immobile , 
che ve li ha annessi momentaneamente soltanto 
e colla speranza di riprenderli e portarli. altrove 
a suo piacere ^4). 

355. Esaminiamo ora quello che riguarda le 
riparazioni utili o voluttuose che non possono to- 
gliersi senza deteriorare l’immobile. 

A tal riguardo, tra gl' interpetri del diritto ro- 
mano y* aveano divergenti opinioni. Molti voleva- 
no che l’allittaiuolo fosse indennizzato dal locato- 
re fondandosi sulla legge 55, § 1, D. locai, con- 
diteti, e sulla legge 61 sotto lo stesso titolo. Que- 
sti erano Fabro (5), Facchineo (6), ec., ec. ; ma si 
rispondeva vittoriosamente a questa opinione che 
la legge 55, § 1, non parla d’ indennità , ma 90 I 0 
del diritto dell’ affìttaiuolo di riprendere le mi- 
gliorie (7) ; che la legge 61 risguarda una specie 

' (I; V. il Coram.di Fabro tu questa loppe, Uation. ad l’and. 

(2, l’olbier. Locazione, n. 131. Toultier, l. 3,n. 130. 

(3) V. Arhret, n. 5. Egli cita Chopin tur Parti, lib. 1. t. 
1, n. 16. 

(I Lepage.part. 2, e. 3. art. 1, pag. 100. 101. 

^5) Uation. sulla legge 35, g 1. I). Loc. comi,, e sulla legge 


tutta particolare; e nel vero essa stabilisce il caso 
di un colono che abbia piantato delle viti senza 
esservi obbligato ; che in seguito il proprietario 
abbia aumentato l’ estaglio a cagione del prodotto 
di questo nuovo vigneto ; che di poi congedi il 
colono, richiedendo da lui l’estaglio in siffatto mo* 
do aumentato. Alloca costui in linea riconvenzio- 
nale domanda le spese fatte per la piantagione 
delle viti. E di certo non era mestieri avere 
l’ ingegno acuto e sagace di Scevola per risponde- 
re che l’indennità non poteva essergli negata. 

Ma ordinariamente parlando, l’ affìttaiuolo non 
ha alcun’ azione. Ed in tal rincontro è permesso 
supporre con ragione che egli abbia fatto dono 
all’ immobile delle addizioni che sapeva non po- 
ter distaccare. 

In questi sensi venne giudicato al parlamento 
di Parigi, trattandosi di una specie in cui il pigio- 
nante avea fatto di taluni ornamenti nell’ appar- 
tamento tolto in locazione ; aveva tapezzato i 
muri , dipinto le soffitte ec. ec. La corte deci- 
se , dietro le conclusioni uniformi dell’ avvoca- 
to generale Seguier , che questi abbellimenti 
dovevano restare alla casa senza alcuna inden- 
nità [8). • • . 

356. L'arresto si spinse più oltre, e sotto que- 
sto rapporto è assai notevole. 11 pigionante dis- 
gustato dal perchè il locatore non voleva inden- 
nizzarlo di quello che avea speso per sì fatti ab- 
bellimenti, s'era fatto a raschiare le pitture ed a 
lacerare le carte, dandosi a credere essere ba- 
stevole consegnare la casa nello stesso stato co- 
me l’avea ricevuta. Ma l’arresto precitato lo con- 
dannò ai danni ed interessi ; la corte opinò che 
queste distruzioni erano da parte dell’ affìttaiuolo 
un atto di malevolenza che non gli arrecava al- 
cun prò , che questi 'abbellimenti erano addive- 
nuti una parte della cosa, per la forza del diritto 
d’ accessione ; che perciò s’appartenevano al pro- 
prietario della casa , il quale avea il diritto di 
domandare che i fondi rimanessero nel medesimo 
stato , mentre il pigionante non avendo almeno 
interesse a distruggere queste accessioni, nè pos- 
sibilità di distaccarle senza distruggerle affatto , 
non era morale autorizzare atti che il solo spirito 
di malvagità potea spiegare (9j. 

Quest’ arresto è fondato sulla mancanza d’ in- 
teresse da parte deH’aflìttaiuolo. Esso è irrepren- 
sibile. Però vuoisi convenire che v’avea mancan- 
za di buona fede da porte d»*f locatore , che 
scusava fino ad un certo punto il disgusto del 
pigionante. 

i6j Coni,, 1. 1, c. 85. 

f7 Polhier, Pand., iu queita legge. Colo Creilo dava un al- 
tra interpetraeione. 

;8) Lcpage, part. 2, c. 3. ari. 1, p. 188, 189. 

(9, Id. Aggiungi Duvergier, l. 1, n. Ì57, 
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È tenuto per l' incendio , purché non provi : 

Che l’ incendio sia avvenuto per caso fortuito o forza irresistibile, o per vizio di costruzione ; 
0 che il fuoco siasi comunicato da una casa vicina. 


Articolo 173*Vfl580. 

Essendovi più inquilini , tutti sono tenuti solidalmente per l’ incendio. 

Purché non provino che l' incendio sia cominciato nell’abitazione di un di loro ; nel qual 
caso costui soltanto è tenuto a risponderne ; 

0 che alcuno di loro non provi che l’incendio non ha potuto cominciare nella propria abi- 
tazione ; nel qual caso costui non è tenuto. 


SOHM 

. Necessità di risalire all’origine istorica dell'ar- 
ticolo in disamina per comprenderne il va 
(ore. 

358. Frequenza degl'incendi in Roma , e provvedi- 

menti fatti per evitarli. 

359. Responsabilità imposto dalle leggi romane a co- 

lui cui era affidata la custodia della casa in- 
cendiata. 

360. Testo di Alfeno sol grado di responsabilità del 

venditore detentore della cosa venduta , ed a- 
nalozia di questa posizione con quella del pi- 
gionante. 

361 . Difficoltà risultante dal concorso dell’azione aqni- 

liana e della contrattuale: poteasi per la legge 
aquilia agire contro il custode della cosa,alìor 
chè non era ammissibile l'azione contrattuale? 

362. Coincidenza del testo di Alfeno con la disposi- 

zione dell’ art. 1728jT574 inquanto alla re- 
sponsabililà ebe mette a carico del conduttore. 
363- A chi spella far la pruova in caso d' incendio, al 
locatore o al conduttore? Coulrovcrsia su que- 
sta quistione. 

361. Saggezza del sistema adottato dal nostro Codice: 
esso si connette intimamente a luti’ i principi 
generali risgaardanti questa materia* invece 
di essere una derogazione al diritto comune. 

363. Necessità di restringere I' applicazione dell’ art. 

1733f 1579 all’ipotesi che prevede, per evita- 
re gravi errori. 

366. Termini insormontabili ne’quali debb’cssere cir- 

coscritta la sua disposizione, e principio im- 
mutabile sul quale è fondata. 

367. La sua presunzione non è applicabile tra gl’ in- 

quilini di una stessa casa. 

368. Nè può essere opposta allo stesso proprietario 

che occupa una parte della casa. 

369. Nemmeno all* ospite accolto momentaneamente 

dal pigionante; il proprietario non ha alcun 
ricorso contro il primo. 

370. Sem s nei-caso in*che il pigionante ed il proprie- 

taiio abitando nella medesima casa , il fuòco 
dal primo si é comunicalo al secondo. 

371. Quid se il fuoco siasi appiccato ad unti parte del- 

la casa che era in comune tra il pigionante ed 
il proprietario ? il primo si presume egli in 
colpa ? 

372. Può il proprietario giovarsi della disposizione 

dell' art. 173,'ìf 1379 contro un subaffiltuale cd 
agire direttamente contro di lui per essere in- 
dennizzato del danno? 

373. La responsabilità dell’incendio s’applica non 

meno al colono parziario che ad ogni altro af- 
litluale, poiché egli c debitore della cosa. j 


VRIO. 

374. Responsabilità solidale stabilita dall' articolo in 
disamina tra tutt'i pigionanti delta medesima 
casa in caso d'incendio. 

373. Reclami cui diede luogo questa disposizione al- 
lorché venne compilata. 

37(5. In so stessa la disposizione non può dirsi ingiu- 
sta: il suo principio è lo stesso di quello dcl- 
I’ articolo precedente. 

377. Ma é rigorosa solamente in quanto che dichiara 

solidalmente responsabili tutti gl'inquilini 
della casa. 

378. Vantàggio di questa solidarietà pel proprietario. 

379. Come va regolalo il regresso del pigionante , il 

quale hu pagato l’ indennità , contro tutti gii 
altri inquilini? Per copi, o proporzionatamen- 
te al valore degli appartamenti ? 

380. Se il proprietario abita la casa in parte, sarò egli 

assimilalo ad ogni altro pigionante, ovvero il 
* suo diritto di regresso resterà cosi esteso ? 

381. * Circostanze elio liberano il pigionante dalla sua 

responsabilità. 

382. Le parole de' due ailicoli in disamina relativa- 

mente a queste circostanze non sono restritti- 
ve, ma puramente enunciative. 

3.83. Il pigionante può provare , con tuli' i possibili 
mezzi, che non gltsi puòimpulare alcuna colpa. 
384. Il pigionante c egli tenuto di dimostrare la ca- 
gione positiva e palpabile dell’incendio, se può 
provare non esservi da parte sua alcuna colpa 
o negligenza? 

383. Le stesse parole dell’ art. 1 733*1*1 579 si prestano 

ad un' intcrpelrazione più ampia e piò favore- 
volo aU'affiiluale: é sufficiente che questi pro- 
vi la forza moggioi e. 

386 c 387- Il pigionante però può essere anche dichia- 
rato responsabile, quando il fuoco siasi comu- 
nicato dalla casa vicina , se vi sia stala negli- 
genza da parte sua. 

388. Necessità di connettere la disposizione dell' art. 

173311379 col principio generale della respon- 
sabilità del conduttore per comprenderne il 
valore. 

389. Saggezza di una decisione della corte reale di Pa- 

rigi, renduta nella causa cui diede luogo l'in- 
cendio di uno de* teatri della capitale , cd in- 
fluenza delle circostanze sulla sua decisione. 

390. Ammontare dell'Indennità dov ala dal pigionante 

al locatore ; la sua obbligazione non è analo 
g a a >| uclla della compagnia d’assicurazione 
verso l'assicurato. 

391. L’affitto si estingue mercè la distruzione totale 

della coso. Quid perla distruzione parziale? 

392. La responsabilità del pigionante non si estende 
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rhe agli edilìzi ; quanto si mobili chi* il prò* 
prictai io avrà rimasto nella casa incendiata, 
non regge più conno di lui la presunzione le- 
gale. 

393. Il diritto de! proprietario a pretendere l’ inden- 


nità è forse puranicnle personale ? 

394. Quid se il pigionante è incaricato delle spese 
d'assicurazione ? I.’ indennità somministrala 
dalla compagnia d'assicurazione gli sarà ella 
dovuta in tati’ i casi ? 


COMENTARIO 


357. Tra tultc lo cause di danni e di perdite, la 
più terribile e la più frequente è l’incendio. Il 
perchè meritava una particolar menzione , tanto 
più che l' incendio è un caso di colpa , del pari 
che di forza irresistibile ; ed il dubbio di che è 
occupato la mente allorché vuoisi risalire alla 
Mia origine , renderebbe questa materia conget- 
turale ed arbitraria , se il legislatore non fosse 
venuto in soccorso dei privati interessi con preci- 
se disposizioni. 

Talché per porre nel suo vero aspetto !’ art. 
1733flc>79 è d’uopo esaminarne la storia e la 
connessione co’ principi generali di diritto ; essen- 
do queste nozioni indispensabili per non cadere 
in orrore nella sua applicazione. 

358. L’antica Roma, i di cui giureconsulti han 
giltato le fondamenta dell’art. 1733fl579 (1), fu 
spesse fiate desolata dagl’ incendi: nella maggior 
parte de’ quartieri le strade erano sì strette e 
le case tanto alte , che gli abitanti poteano ap- 
pena premunirsi sia contro l'incendio, sia con- 
tro la ruitta degli edifici. Allorché si volge il pen- 
siero a questa capitale del mondo , suolsi rap- 
presentarsela al pensiero abbellita di grandiosi 
palagi , di magnifici tempi , ornata di colonne 
e di porticati , ec , cc. , e si prende alla let- 
tera quell’ adagio di Augusto , ii quale si vanta- 
va d'averla rimasta di marmo, dopo averla ri- 
cevuta di mattoni (2). La distanza e l'immagina- 
zione soprattutto fanno scomparire le condizio- 
ni meno brillanti di quella massa di proletari 
Dilaniati e turbolenti cui la mano dell’ impera- 
dore dava pane e spettacoli Qui il lusso scom- 
I>ariscc , e bisogna scendere in quelle abitazio- 
ni da’ numerosi piani , in quelle strade oscu- 
re , anguste , in cui alberga la miseria ed ove 
la povertà fa mostra de’ suoi cenci. Qui princi- 
palmente f incendio esercita le sue stragi, e 
la ruina degli edifici minaccia la vita de' citta- 
dini. Ascoltate Seneca il filosofo dolersi di que- 
sta Roma tanto magnifica nelle nostre ricor- 
danze, tanto difettosa per coloro che la videro 
da vicino \ « Tanta altitudo est aedificiomm , 
» tantaque via rum angustia , ut neque adversus 
» ignem praejudicium, ncque ex ruinisuilum, ul- 
» lam in partem, eflugium sit ». È Giovenale di 
tutto disdegnoso , non mancò di indignarsi , c 
questa volta senza iperbole , del crollamento 

(1) Nella legge 11, D. De ferie, et comm. 

(2; StpIouìo, Odav. Aug. , n. 29. 

(3' V. la tua stupenda satira 3, 

(4 Paolo, 1. 1, n. Ve officio prue feci, rigii. 

(5) Svetom# , Odati. Augnai., n. 30. < Adrersu» incendia 
>> «iculiia» noe turno* , jrigìleifjnc commenta* e»t. » 

(fi yakrio Massimo rapporta una condanna pronuntiata 
contro di cs*i pcrclK 1 giunti troppo tardi por estinguere un in- 


dolle case sostenute da deboli puntelli ; delle a- 
perte muraglie , le cui crcpacee erano coverte 
da un poco di calce ; dell’ orrore quotidiano de- 
gl’ incendi ; del pericolo de’ vicini , costretti a 
sgombrare sollecitamente: della sorte crudele dì 
quei maiavventurati clic alloggiati sotto la sof- 
fitta dove l’amorosa colomba veniva a depositare 
le sue uova , aveano il triste privilegio d’ essere 
bruciati gli ultimi, dopo essere stati gli altri pia- 
ni divorati dalle fiamme (3). 

Molto tempo dopo però, alcuni provvedimenti 
furono portati per proteggere i cittadini contro 
l’ imprudenza o contro il misfatto degl’ incendia- 
ri (4). I triumviri, addimandati nocturni a causa 
delle loro ronde notturne, erano obbligati di ve- 
gliare sotto tal rap]>orto alla sicurezza della cit- 
tà 5) ; gli edili ed i tribuni del popolo avevano 
ancor parte in questa branca della urbana poli- 
zia. Eranvi de’ pubblici preposti messi a guar- 
dia vicino alle porte ed a’ baluardi per recarsi 
al primo avviso sul luogo del pericolo. Ciò non 
ostante , gl’ incendi si moltiplicavano al segno 
da divorare in un giorno molti edifici. Fu per- 
ciò che Augusto creò sette coorti (6} di vigili 
( vigilimi ) sotto la direzione di un prefetto ad- 
dimandato praefeetu* vigilum. li carico di que- 
sto corpo era principalmente quello di vegliare 
la notte e di far la ronda portando delle secchie 
per gl’ incendi e delle tinozze, di arrestare i ma- 
rioli cd i soldati sbandati, sorprendere gl’incen- 
diari, estinguere il fuoco, punire coloro che colla 
loro negligènza erano cagione di danni (7). 

Tutte queste sagge precauzioni intanto non im- 
pedirono il celebre incendio di Roma sotto Nero- 
ne. Di già Lione, questa regina delle Gallie, era 
stata preda delle fiamme , ed una sola notte era 
bastata a fare di una vasta e ricca città un muc- 
chio di mine (8) ! 

359. Non era necessario che ii male giungesse 
a tal segno perchè i giureconsulti romani , tanto 
diligenti per ogni benché minima difficoltà, s’oc- 
cupassero della garcntia de’ danni cagionati dal- 
l’ incendio. 

Primieramente essi immaginarono condizio- 
ni di affitto le quali imponevano al pigionante 
una responsabilità tanto stretta da obbligarlo per- 
iino alla forza maggiore. Questa condizione per 
lo più era cs| ressa con queste parole ignem 

rcndio che era» manifestato nella Via Sacra. (IQi.VU I, c. 1. 
5 , anno di Roma 5583.;. V. del pari il n. 6. ; anno di Ro- 
ma 698 ). 

(7} ¥. te leggi 1 , 2, 3, §, 1 , 2, 3 c »eg. D. officio prarfecti 
x igil. 

(8 V. la lettera di 5encca a U ber ali t ( loti. 101 , edi*. dà 
Pauck., t. 7, p. 4 ), 
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ne habeio (1) ; cioè a dire che si giungeva perfino 
a proibire al lìttaiuolo di tenere il fuoco , acciò 
non vi fosse dubbio relativamente alla vigilanza 
che gli s' imponeva. 

D’altra parte veniva il pigionante autorizzato ad 
avere del fuoco, purché però fosse stato un fuoco 
innocente, innocen» ignis , cioè un fuoco che non 
producesse danno. In tal caso laffìttaiuolo veniva 
scusato se una forza maggiore, rendendo vana o- 
gni sua previdenza, rendea dannoso il fuoco (2). 

Ma astrazion fatta da tali speciali convenzioni , 
la quistionc era stata teoricamente discussa. Es- 
sa presentavasi sotto un duplice aspetto : primo, 
tra persone 1’ une alle altre estranee.; secondo, 
tra persone fra cui vi erano relazioni contrattua- 
li , per modo che tina fosse obbligata per con- 
tratto o quasi-contratto alla custodia della cosa 
incendiata. 

Guardata sotto il primo aspetto , prevaleva, la 
legge Aquilia, la quale provvedeva a’danni cagio- 
nati dai delitti e dai quasi-delitti. L’ incendio, la 
cui cagione non era dipendente da forza maggio- 
re , rientrava nelle sue disposizioni generali (3). 
11 secondo punto di vista si rannodava alla teori- 
ca delle colpe contrattuali , cioè delle colpe com- 
messe avverso il grado di vigilanza , di cui la 
convenzione impone la legge al debitore. Ma 
l’unità deiropinione de’ giureconsulti romani a tal 
riguardo tagliata dalle cesoie di Triboniano,è per- 
venuta a noi a traverso di folte nubi. Gl’ interpe- 
tri si son fatti a ricomporrò il drappo di oro, che 
un filo male allogato aveva scomposto. Eglino han- 
no inventato sistemi , e disputato per volgere di 
secoli. Eppure non è cessato il vero d’ essere av- 
volto nell’oscurità. 

Buon per noi che un testo primeggia tra tanti 
altri diffìcili a conciliare. Il pensiero n’è chiaro , 
positivo, consentaneo alla ragione. Facciamoci ad 
esaminare quello che ne insegna. 

3G0. 11 giureconsulto Alleno esamina il ca90 
in che una casa venduta , ma non ancora conse- 
gnata, è incendiata nelle mani del venditore. Ben 
inteso però che se il fuoco siasi appiccato per for- 
za maggiore, il venditore non sarà res|>onsabile , 
meno che non siasi convenuto che sarebbe a suo 
carico la forza maggiore. Ben’ inteso ancora che 
se l’incendio dipenda dalla sua colpa sarà tenuto 
del pari ad indennizzare i danni. Ma di quale spe- 
cie di colpa sarà egli tenuto? Della colpa grave 
solamente? qwero della colpa lieve e della colpa 
lievissima ? È a tal riguardo che il frammento di 
Alfeno è un tesoro pel nostro soggetto ; imper- 
ciocché egli penetra nel forte della quistionc e la 
risolve senza stare in forse. Ebbene! secondo que- 
sto giureconsulto , il venditore sarà tenuto della 

fli Ulpiano, I. 11,J 1» D* Loe. eond . 

Id.» I. 9, 5 3. D. Loe. eond. 

W Id., 1. 27, 5 i> e 10. D. Ad legem Aquil. L. 30, 5 3, i*t*i- 
nM legge. 

(i'i L. Il, D. De pene, et comm. rei venditae, 

(5) Mìo comcntario della Vendita, n° 361. 

(6) Supr., n. 333. 

(7 / Anche Fahro estendo alla locazione la lc£ge 11, D. De 
parie, et tomm. rei t end. [ Hat ioti , su questa legge ), 
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colpa lieve nè più nè meno. « Si vendstor eam di- 
» ligentiam adhibuisset in insula custodienda qv ah 
» DEBSHT nOMINBS FRIGI ET DI LIGEETES prae- 
» stare, si quid accidisset , nihil ad eum pertine- 
» bit (k). » Si sa che la colpa lieve è quella che 
costituisce la mancanza di diligenza del buon pa- 
dre di famiglia (art. 1137fi09i C. c.) (5). Ora Al- 
feno nel rincontro non fa uso di superlativi. Non 
è già il diligentissimus adoperato da Gajo nella 
legge 25, § 7, D. Loc. cond. , o da Giustiniano nel- 
le ìnstituta (6). Non è nemmeno la levissima culpa 
di che parla Ulpiano nella leggo H , D. ad leg. 
Aquil. No ! Alfeno si fa a misurare la condotta del 
creditore modellandola a quella di un padre di 
famiglia , di un uomo diligente e non diligentis- 
simo, ed egli lo dichiara assoluto se ha messo in 
opera tutte quelle precauzioni, che soglionsi d’or- 
dinario prendere dai padri di famiglia diligenti , 
decidendo in questo caso che l’ incendio sia im- 
putato ad una forza maggiore. 

Concederemo volentieri che questa decisione 
non sia stata espressamente dettata pel caso di 
un pigionante cui sia stata affidata la custodia 
della cosa : in custodienda insula. Ma è chiaro 
quanto, gli sia applicabile stante la somiglianza 
de’ due contratti e la perfetta analogia delle con- 
dizioni (7). Altronde se bisognasse un testo, ba- 
sterebbe la celebre legge 5 , § 2 , D. Commod. 
per mostrare 1’ equipollenza della locazione e 
della vendita sotto il rapporto del rifacimento del 
danno (8). 

3G1. Fin qui tutto è chiaro. 

Però lo spirito causidico si è fatto a rintracciar 
dubbi e differenze nella legge Aquilia, e si è cer- 
cato d’invalidare per mezzo di questo plebiscito la 
soluzione tanto ben ponderata e pensata del giu- 
reconsulto. Ecco adunque in qual modo si è ragio- 
nato. La legge Aquilia, si è detto, al certo ha per 
iscopo principale quello di regolare i delitti e i 
quasi-delitti ; ma non perciò rimane estranea ai 
contratti ed ai quasi-contratti , nè v’ ha cosa più 
ordinaria quanto l’osservare una colpa contrattua- 
le punita con l’azione Aquiliana. Ad ogni tratto 
i giureconsulti romani c’insegnano , che 1’ azione 
derivante dalla legge Aquilia produce gli stessi ef- 
fetti dell’azione cui dà luogo la convenzione , e 
che il creditore può a suo arbitrio giovarsi o del- 
l’una o dell’altra (9). Ora se preferisca l’azione 
aquilia che interverrà? Il creditore avrà diritto di 
domandare all’affìttaiuolo la riparazione de’danni 
cagionatigli dalla colpa lievissima. Imperciocché 
questa specie di colpa viene contemplata nella 
legge Aquilia (lO).Onde poco cale che la oolpa lie- 
vissima sfugga all’azione focaii; essa non sfuggi- 
rà certo all’azione aquilia (11) ! 

( 8 ; Ulpiano. 

(9) V. in fallo: Gaio, 1. *23, fi 5, D. Loe ■ eond. « 1. 8 . § 1, D. 
Ad leg. Aquil. Giuliano, I. l>. Ad leg. Aqqil. llpiauo, I. 
7, 5 8 , I). Ad leg. Aquil., ; 1. 27, $ li, D. id. ; I. 27, S 29, 1). 
id.\ 1. S, 5 3, D« id. j 1. 7, 5 1» D. Commod. Alfeno, 1, 30 , 5 
2, ]). Loe. eond. 

(10 Ulpiano, 1. Si, D. Ad leg. Aquil. 

(Il, Merlin ( Kep. , t° Incendio , 5 2 , n. 7 ) »i fa quella ob- 
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Se si dovesse accogliere un tal risultamcnto , 
invano i giureconsulti colla loro saviezza si sareb- 
bero fatti a notare i differenti caratteri dei con- 
tratti, a fine di determinare la misura delle re-, 
sponsabilità del debitore e la scala graduale delle 
colpe. Ed a ragione d’esempio ammirerei la bo- 
nomia di Alfeno , il quale , conoscendo benis- 
simo il diritto di scegliere tra 1’ azione aquilia- 
na e 1’ azione locali (1) , si fosse non pertan- 
to studiato di sapere , se quest’ ultima azione 
potesse colpire la colpa grave o la colpa lieve, 
senz’ accorgersi che tutte le sue ricerche, tutte le 
sue distinzioni tornerebbero oziose, ammettendosi 
l’intervento dell’azione aquiliana. Per fermo, io 
non potrei più riconoscere in lui quel giurecon- 
sulto sagace ed abile, che Orazio addimandava va- 
fcr a cagione della sua sottigliezza (2). 

Quanto a me , ho Ietto le leggi da cui sorge 
Y obbiezione di che si è fatto parola ; le ho medi- 
tate come meglio ho potuto , e non vi ho trovato 
ciò che altri vi hanno osservato. Ecco l’idea che 
me ne son fatta. * 

Non ò già mio divisamente niegare che razio- 
ne aquiliana possa venire in soccorso di un con- 
tratto e per esempio del contratto di locazione. 
Questo sarebbe contrastare 1’ evidenza. Quindi 
concedo che nei casi in cui mercè l’azione aqui- 
liana si potevano ottenere maggiori indennità per 
danni ed interessi che mercè 1’ azione locati , il 
locatore avea la facoltà di prescieglierla, od an- 
che dimandare in forza dell' azione aquiliana il 
di più che non avea ottenuto mediante l’ azio- 
ne locali (3). E nel vero la legge aquilia dava 
per la stima de’ danni norme più severe delle 
azioni ordinarie , e dall’ applicazione di queste 
regole in taluni casi poteano risultare danni ed 
interessi più considerevoli. Permesso in tal ca- 
so di scegliere per 1’ azione aquiliana , nulla di 
i»iù giusto e di più logico ; poiché Y azione aqui- 
liana risultava da una lesione condannata non me- 
no dalia legge del contratto , che dalla morale. 
Ma quando la convenzione voiea che il debitore 
rimanesse responsabile . quando era di ostacolo 
ad un’azione giudiziaria, poiché, lutto esattamen- 
te calcolato , tornava aperto non esservi colpa 
imputabile, non posso ammettere che per effetto 
della legge aquilia si potesse distruggere un tal 
risultamcnto. Sostengo che non essendovi in tal 
caso colpa contrattuale , non si poteva dire che 
vi fosse colpa aquiliana. Non v’era colpa di alcu- 
na specie ; il debitore non era responsabile. 

Rinvengo la prova di questa asserzione nella 
legge 27, § 29, D. ad ley. Aquil. tolta in presti- 
to alle opere di Ulpiano. Questo giureconsulto , 
in fatti , decide che la condizione inserita in un 

bioxione c non trova modo di resistervi. Riconosce dunque 
elle l’alfittualc posta omero tenuto in forza della legge aquilia 
della colpa lietissima , purché questa colpa consista in fa- 
ti andò] poiché è conosciuto che ia legge aquilia non punirà 
le colpo por omittione. 

(1) Y, in Tatti quello che dico nella legge SO, $ 2, D. Loo. 
toad. 

(2) Satira 4. 


contratto di locazione per regolare la responsabi- 
lità relativamente alle colpe, e diretta a scioglie- 
re dalia responsabilità legale il debitore , inilui- 
sca non meno sull’ azione aquiliana che sull’ azio- 
ne locali , e che non dandosi luogo all’ una , nè 
tampoco si possa intentare 1’ a)tra. 

E ciò non è in contraddizione con quello che 
Ulpiano ha detto altrove, cioè:che la colpa lievis- 
sima possa essere perseguitata mercè la legge a- 
quilia (4). Poiché senza farci a disaminare con 
Donello , se la colpa lievissima sia la stessa cosa 
della colpa lieve (5) , che risulta mai da questa 
proposizione *? Forse che la colpa lieve debb’ es- 
sere sempre repressa 1 No di certo ! Indubitata- 
mente essa sarà una causa di danni cd interessi 
quando sarà imputabile , ma non già quando la 
legge espressa o tacita del contratto ne libererà il 
debitore. In quest'ultimo caso costui non avrà a- 
gito injuria ; egli non avrà fatto che usare del 
proprio diritto. Ora, si sa che la legge aquilia non 
era applicabile contro colui che avea agito per di- 
ritto proprio: Iajuriam hic accipere nos oporlet , 
quod non jure factum est ; noe estcontra jus ( 6 )/ 

362. Dietro tutto ciò, la teorica di Alfeno rima- 
ne tal quale è detta nella leggo 11, D. De peric. 
et coni. Questa legge a riguardo della nostra qui- 
stione è 1’ ultima espressione della scienza o 
la regola costante. Essa inoltre coincide cogli art. 
1728+1574 e 1732+1578 del Codice civile ; o 
nell’ istessa guisa che Alfeno esige dal custode 
della cossr le cure hotninis frugi et diligentis , 
1’ art. 1728+1574 richiede dall’ aflìttaiuolo le cu- 
re di un buon padre di famiglia. Le due idee con- 
vengono si fattamente, che si direbbe che 1’ art. 
1728+1574 è la traduzione della legge 11. 

363. Rischiarato un tal punto, un'altra difficol- 
tà si presentava nella pratica. Avendo 1’ incendio 
consumata o danneggiata la cosa locata, spetterà 
egli al locatore di provare che ciò sia avvenuto 
per colpa dell’ aflìttuale, nou già per forza irresi- 
stibile*! 

Ovvero farà mestieri che l’affittaiuolo, il qua- 
le allega la forza irresistibile, pet esonerarsi dal- 
r obbligo di restituire la cosa, o per iscusarsi di 
restituirla in cattivo stato, pruovi che l’incendio 
non sia stato ingenerato dalla sua negligenza 1 

Si agitava vivamente questa quistione sotto 
l’impero dell’antica giurisprudenza , e Faccbineo 
l'addimandava quaestio tane difficilis. 

Taluni mettevano a carico dell’ affìttuale la 
pruova della sua diligenza, per effetto di quella 
presunzione scritta* da Paolo nella sua opera 
intorno alla funzione del prefetto de vigili: inccn- 
dium fitplerumque culpa iuhabitantium (7). I giu- 
reconsulti che in questo modo s’avvisavano voie- 

(5) V. Cujacio, Obterv ,lib. 3, e. 23. 

(4) L. 44, D. Ad leg. Aquil. 

B| Egli cerca di ttabilire quoto punto Comm. lib. 1G , c. 
1 ) nella »ua bella dittcrtatione tulle colpe, c fa d* uopo con- 
venire che le cagioni eiano imponenti. 

(6) Ulpiano, 1.3,5 1 > D. ad leg. Aquil. 

(7; L. 3, 1). Ve officio praef. règi !. , cui fa d* uopo aggiun- 
gere la legge 11, I). Ve ferie, et comm. ni . etichi. 
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vano che l’ aflìttuale, se non si purgava dalla col- 
pa, fosse condannato (1). Però non si avanzavano 
fino ad esigere che si lavasse dalla colpa lie- 
vissima : eglino io assolvevano pienamente al- 
lorché provava che la sua condotta era stata 
diretta dalle cure di un diligente padre di fami- 
glia , cioè a dire che era stato esente dalla col- 
pa lieve (2). Questa opinione, precipuamente per 
quanto riguarda la gradazione delle colpe impu- 
tabili al fittaiuolo, trovava saldo sostegno nella leg- 
ge il-, .De peric. et com. , di cui abbiamo tanto 
parlato nel precedente numero , c che evidente- 
mente dovea regolare la condizione dell’ aflìttuale 
rispetto al locatore mercè i medesimi principi di 
quella del venditore a riguardo del compratore. 
Ciocché del resto non mancava di far notare il 
presidente Fabro nel suo cementano alla leg- 
ge 11 (3). 

Laonde in questo sistema si aveaper fermo 
che la pruova di una esatta diligenza escludeva 
la presunzione di colpa che gravitava sull’ aftìt- 
tuale, e che il danno dell’incendio cessava da que- 
sto momento di andare a carico suo , senza che 
fosse mestieri provare aver egli adoperato una 
esattissima diligenza (4). Vinnio ne insegna che 
tale era la giurisprudenza dei tribunali di Napoli 
e di Lipsia. 

Altri, al contrario, opinavano che spettasse al 
locatore provare la colpa , che assegnava sicco- 
me causa dell’ incendio. Nel dubbio, niuno si pre- 
sume aver mancato all' osservanza de’ propri do- 
veri (5'. L’ attore non è dunque egli obbligato a 
somministrare la pruova formale della mancan- 
za che è il fondamento della sua azione? Per quan- 
to riguarda la presunzione della colpa registrata 
nella legge 3 , D. De officio praef. vigtl . e nella 
legge il, De peric. et comm. si rispondeva dicen- 
do, una colpa lievissima j>otersi benissimo presu- 
mere contro l’affittuale, ma che nel contratto di 
locazione questa colpa non era imputabile; che 
del resto la presunzione di queste due leggi è va- 
ga ed indeterminata, poiché non si applica ad al- 
cuna precisa persona ; e che però segue poter- 
si bene supporre che la casa sia stata incendia- 
ta per colpa di coloro che l'abitano, ma che non 
sapendosi precisamente chi sia l’ autore della col- 
pa, niuno di pieno diritto debb’ essere responsa- 
bile de’ danni ed interessi (6). 

Ma di leggieri si scorge quanto queste interpe- 
trazioni fossero torte (7). Talché questa dottrina 
proscritta dai tribunali stranieri, siccome abbiamo 
veduto, non veniva seguita sotto l'Impero dell'an- 
tica giurisprudenza francese. Henrvs per altro 
era pervenuto a farla prevalere nella sua quali- 

(1) Facehineo, Co uftun. lib. 1, c. 87.Vinnio Select. quaett., 
li!,. 1, c- 3#. D'Argcntrè, tur Bretagne, ari. 599. Gotnex, ci- 
tato «tipr., n. 341 . 

(2) Faccbineo, lo e. c/l,, e Vinnio. 

;3) Bation. ad Pattd., sulla leggo 1 1, D . De pttric. et eomm., 
ch'egli astendo alla locazione^ osservando che f aiiiUuale ò 
tenuto s'do della colpa Iìoto. 

(4T Fabro, toc. cit. 

(5 L. SI, D. Pro socio. 

(6) Pcrczio, Ad. Cod. Da toc**., n,28.Yo5t. Ad leg.Aquil., 


tà di avvocato del re. Ma in appello la senten- 
za fu riformata dal parlamento di Parigi (8) , e 
questa decisione non è la sola ; veniva seguita la * 
stessa giurisprudenza nei parlamenti di Grenoble, 
di Normandia e di Tolosa, ec. (9). E che sarebbe 
intervenuto se si fossero messe in non cale le sa- 
vie combinazioni della legge romana ? Il locatore 
non avrebbe avuto mai Tegresso contra il fitta- 
iuolo. È forse al locatore permesso vegliare nel- 
l’ interno della casa abitata dal pigionante e spia- 
re le operazioni di costui ? La specie d’alienazio- 
ne contenuta nell’affitto non gli proibisce penetra- 
re nella casa ? Non gli proibisce per avventura 
mettersi in mezzo alla famiglia dell’ aflìttuale per 
iscovrire quello che presso costui avviene (10) ? 

3Gi. Molto aggiustatamente l'art. 1733flo79 
ha fatto tesoro delle disposizioni del diritto roma- 
no è della nostra antica giurisprudenza.Quest’ar- 
ticolo fu pienamente approvato dalle corti reali , 
cui venne comunicato il progetto. Tutte lo consi- 
derarono siccome la guarentia del diritto di pro- 
prietà e l’ espressione de’ principi generali. Sola- 
mente nel consiglio di Stato Defermon fec« os- 
servare « che imponeva all’ aflìttuale una obbli- 
» gazione cui difficilmente potea adempiere. Co- 
» me potrà egli provare che 1’ avvenimento sia 
» succeduto senza sua- colpa (11) ? » Ma avendo 
Tronchet risposto <t che le pruove di tal natura si 
» traggono dalle circostanze » l’ osservazione di 
Defermon non produsse alcuna conseguenza. 

L’ art. 1733fl579 fu conservato. Ed ecco in 
qual modo Jaubert lo giustificava innanzi al cor- 
po legislativo. 

« Queste regole sono sagge conservatrici del- 
» la. proprietà, cui il locatore non ha modo di ve - 
» gliare : queste regole sono il pegno più sicuro 
» della esattezza dell’ aflìttuale , della cura che 
» dee porre nell’ esercizio del suo diritto ; della 
» sorveglianza che deve adoperare sulla sua fa- 
» miglia e sopra i suoi servi. 

» Del resto, lo legge stabilisce solamente una 
» presunzione. Questa presunzione può essere 
» distrutta da una pruova contraria ; ma la pro- 
to sunzione dovea essere stabilita contra l’affittua- 
» lo, poiché, da una parte , il locatore non ha al- 
to cun mezzo onde prevenire od evitare. V. acciden- 
ti te, dall'altra, gC incendi accadono spessissimo 
» per colpa di coloro che abitano la casa (12). » 

Questi ragionamenti sono potenti. Pur tuttavia 
se ne possono aggiungere ancora de’ più peren- 
tori per dimostrare che l’ art. 1733f 1579 non è 
già una eccezione , si bene un corollario de’ prin- 
cipi generali. Avvegnaché l’incendio in generale 
sia allogato tra i fatti di forza irresistibile , pure 

a. 20. Henry*, t. 2, 1. 4, e. 6, 9, 87 e 163. Mcnochio.De arb. 
judic., lib. 2, ca*u* 390 e De praetumpt , lib. I, 9, 39 e 97 , 
n. IO.— Lib.S, Praetumpt ., 3, n. 128, e Praetumpt ., 42, a. 3. 

(7) V. la dis*prtaiioue di Merlin , t° Incendio , § 2, n. 9. 
Toullier, t 2, a. IG6. 

,8; Merlin, loe. cit . 

,9| Id. 

(IO) D* Argenlri, «tir Bretngne , art 599. 

(Ili Fcnet, t. 14, p. 249. Locrè, t, 7, p, 166, n. 32. 

(12) Fcnet, l. 14, p. 351,352. Locrè, t. 7, p. 211, n. 3. 
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bisogna convenire che sia tale solamente quando 
la colpa del detentore della cosa non l' abbia pro- 
vocato. Ora quale è la condizione dell’ affittaiuo- 
lo ? È quella di un debitore che ad una epoca de- 
terminata deve restituire al creditore, al locato- 
re, la cosa che gli è stata affidata, e deve resti- 
tuirla nello stesso stato in cui l’ ha ricevuta. Dal 
che segue che se nel momento del pagamento 
gliela consegni deteriorata o quasi distrutta , non 
adempie alla sua obbligazione , meno che non 
faccia declinare la forza di questa obbligazione che 
sta contro di lui mercè la pruova de' fatti di scu- 
sa valevoli ad esonerarlo. Non v’ ha dubbio alcu- 
no quindi, che la pruova di questi fatti non sia a 
carico suo ; la forza delle cose lo fa tornare oltre 
modo aperto. 

Ma questa pruova sarà compiuta e soddisfa- 
cente, dicendo solo che il fuoco ha consumato la 
cosa ? No! poiché l’incendio spesso accade (1) per 
colpa come per forza irresistibile. E Paolo non ha 
fatto che proclamare una verità stabilita dalia e- 
eperienza di tutt’ i tempi e di tutt’i luoghi, quan- 
do ha detto: « incendiavi fit plerumgue culpa inha- 
» bitantium.-o Fino a tal punto adunque il giudico 
rimarrà dubbioso ; bilancerà tra la forza irre- 
sistibile la quale è possibile , e la colpa che 
non lo è meno , sicché non può sciogliere l’aftit- 
tuale dalla sua obbligazione di restituire se non 
quando costui facendo avanzare d’ un passo la 
pruova, avrà dimostrato che il fuoco siasi appic- 
cato senza colpa sua ! Parmi al certo difficile non 
cedere a tal ragionamento. Del resto , rimando 
agli sviluppamenti che ho dati a tale idea nel mio 
C.omentario della Fendila (2;, e di sopra n° 222 e 
3%2 (3;. Essa trova il suo appoggio in ufi insieme 
di testi imponenti e che scambievolmente s’affor- 
zano. Leggete, infatti, la legge 52 , § 3, 1). Pro 
socio, tolta dagli scritti di bipiano, passate poi al 
Codice civile, e fatevi a leggere gli art. 1303fl257 
e 12%5fll98, che sono la regola generale in fat- 
to di pagamento : ponderate soprattutto l’espres- 
sioni dell' art. 12%5fil98 c la parola purché , la 
quale evidentemente fa dejla pruova della man- 
canza di colpa la condizione dell’assoluzione .del 
debitore ! Ponete mente di poi che l’ affittaiuo- 
lo precisamente è obbligato a restituire la cosa 
nello slesso modo siccome (’ ha ricevuta (%), e che 
nel rincontro v’ ha maggior ragiono per mettere 
a carico suo la pruova della sua diligenza , allor- 
ché non la restituisce in questo stato. Da ultimo, 
a tutte queste disposizioni aggiungete l’art.!732f 
1578, che prescrive contro l'affittuale la presun- 
zione di colpa in tutti i casi in cui al termine 
dell’ affitto, si rinvengono deteriorazioni avvenu- 
te durante il suo godimento , e dite , dopo tutto 
ciò, se l'art. 1733fl579, anziché essere una ec- 
cezione, non sia piuttosto l’ ultimo anello di que- 
ll) Non occorre dire : il più tovente, quoti tempre. 

(2> N. Ì02. 

(3) V . anche nn esempio, n° 182, pel caso in che i ghiacci 
danneggiano un mulino. 

(4; Art. 1130+1576, 1731+1377. 


sta catena si ben connessa 1 Io non so abbastanza 
maravigliarmi adunque in iscorgereun autore giu- 
dizioso, voglio dire Duvergier, ripetere incessan- 
temente, in conseguenza di talune avventate con- 
siderazioni di decisioni di corti reali , che 1’ art. 
1733fl579 sia una regola eccezionale , rigorosa, 
di cui vuoisi dire : odia restringeva (5). Io non 
ignoro soventi fiate essersi cercato di abusare 
dell’ art. 1733fl579 ; ma per applicarlo come va 
fatto , non è d’uopo allogarlo tra le derogazioni 
al diritto comune e travolgere il suo vero carat- 
tere (6). Però guardata la controversia , siccome 
per noi si è fatto, si giunge a prevenire litigi che 
non avrebbero dovuto insorgere e si veggono 
spianate tutte le difficoltà ! 

365. Quindi, se si vuole invocare l’art. 1733f 
1579 per opporlo ad un proprietario la cui casa 
incendiata ha comunicato il fuoco a quella vicina; 
se vuoisi dire che questo proprietario è in colpa 
per presunzione cavata dall’ art. 1733fio79, ri- 
sponderò che si va errato relativamente all' ipo- 
tesi che questo articolo intende definire. Esso re- 
gola le relazioni di un debitore verso il suo credi- 
tore ; gli dice : voi dovete restituire la cosa in 
buono stato , e intanto la restituite deteriorata; 
danneggiata ; credete forse aver adempiuta la vo- 
stra obbligazione No certamente. Se volete es- 
sere assoluto, provate che questi avvenimenti so- 
no senza vostra colpa, e che hanno ingannata la 
vostra diligenza e le vostre cure. 

Ma quando si considera la condizione di un 
proprietario rispetto a quella di un vicino col 
quale non è legato da alcuna convenzione che lo 
rende suo debitore , oh quanto diverse sono le 
cose ! L’incendio ha cagionato un danno, ed il vi- 
cino ne domanda la riparazione. Il perchè egli si 
rende attore, e la' base della sua dimanda è una 
colpa da parte del proprietario che ha sofferto 
l’incendio. Sopra di lui adunque ricade il peso 
della pruova della negligenza e delia impruden- 
za. Il convenuto non ha nulla a dire per giustifi- 
carsi fino a che 1‘ attore non abbia pruovato il 
suo quasi-delitto. L’ incendio essendo un fatto 
non meno delia negligenza che della forza mag- 
giore , il giudice non può fare a meno di stare 
in dubbio e però di assolvere il convenuto : in 
dubio reus absolvendus. 

Laonde è chiaro che per giungere a questo ri- 
sultamento non è d’uopo torcere il senso dell’ art. 
1733fl579, ed allogarlo nella categoria delle ec- 
cezioni. Basta solo non confondere condizioni mol- 
to diverse e distinte tra loro. 

Al che non ha posto mente Toullier (7) , il 
quale opina che il proprietario si presuma di pie- 
no diritto in colpa verso il vicino , alla cui casa 
siasi appiccato il fuoco. Questo scrittore si è la- 
sciato dominare e da antiche decisioni, riprovate 

(5) locazione , n. 408,' All, 280, ce. 

(6) Quota oiMi-Tarionc è stata fatta anche dagli annota- 
tori dell opera di Zachariac ( t. 3, p, 13. nota 9 i, 

(7j T. 2, n. 172. 
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dalla ragiono (1), e dalla costumanza di Bretta- 
gna (2), che il Codice civile ha abrogata , e dal- 
l’ art. 1733+1579, sulla cui estensione non si era 
formato giuste idee 1 

Mi unisco adunque a Duvergier (3) per disap- 
provare questa teorica ; però tolgo a guida ragio- 
ni diverse dalle 6iie (4). 

Oltreché, la quistionc di sapere se l’ art. 1733+ 
1579 vada applicato da proprietario a proprieta- 
rio, da vicino a vicino , non è al presente più og- 
getto di controversia. La giurisprudenza convie- 
ne a rigettare il sentimento di Toullier : le de- 
cisioni sono numerose e formali (5). È vero che 
non tutte si posson togliere a modello di redazio- 
ne ; talune volte proposizioni avventate le fanno 
divergere ; si vede che non sono sempre perve- 
nute ad incarnare esattamente lo spirito dell’art. 
1733fl579 , e che per allontanarne l’ autorità 
hanno immaginato di farne una disposizione anor- 
male. Ma ciò poco importa! poiché nel merito ag- 
giungono lo scopo {6). 

366. Generalizzando adunque l’ idea contenuta 
nel numero precedente, si perviene a questa pro- 
posizione , cioè che l’art. 1733+1579 non può to- 
gliersi a guida pel caso in che 1’ autore del danno 
non è obbligato verso l’attore per effetto di un 
contratto o di un quàsi-contratto. 

Però, al contrario, esso è l’eco di una verità ri- 
conosciuta universalmente, è il ridosso di un prin- 
cipio generale , in quanto si tratta di un debi- 
tore il quale si vuole liberare dalla sua obbli- 
gazione, eccependo il caso fortuito , di restituire 
la cosa nel medesimo stato in che l’avea ricevuta. 

L' art. 1808+1654 , nel quale ci avverremo 
d’ appresso nel corso dell' opera , è un’ eccezio- 
ne nell’ordine di queste idee. 

367. Cosi, seguendo le applicazioni della prima 
parte della nostra conclusione , diremo che tra i 
pigionanti di una medesima casa , se uno recla- 
ma contro l’ altro la riparazione del danno cagio- 
nato da un incendio avvenuto presso quest’ ul- 
timo , egli deve pruovare che siastato cagiona- 
to da una colpa (7). 

368. Cosi del pari il proprietario che abita un 
piano della sua casa, da cui si comunica il fuoco 
agli altri pigionanti , non è responsabile dell’ in- 
cendio se non quando costoro facciano la stessa 
pruova (8). 


3G9. Per la stossa ragione il proprietario non 
potrebbo opporre la presunzione dell’ art. 1733+ 
1579 ad un ospite ricco che alloggiasse provviso- 
riamente in casa del pigionante , e che volesse 
rendere responsabile dell’ incendio in difetto del 
pigionante insolvibile. Quest’ ospite non è obbli- 
gato verso lui ; egli non potrebbe essere condan- 
nato a riparare i danni cagionati dall’incendio, se 
non quando 1’ attore avesse provato che egli nc 
sia 1’ autore (9). 

370. Ma pure (e qui noi rientriamo ne’ limiti 
della prima parte della nostra conclusione ) il pi- 
gionante che avrà comunicato il fuoco all’ appar- 
tamento occupato dal proprietario , non avrà di- 
ritto a sostenere che la presunzione dell' art. 1733 
fi 579 cessi perchè egli non tiene interamente 
aflìttata la casa e perchè il proprietario rattrova- 
vasi sopra luogo per invigilare alla conservazione 
della sua cosa (10). 

Questi frivoli pretesti appena potrebbonsi am- 
mettere avverso una disposizione ingiusta e ti- 
rannica. Molto meno adunque sono di alcun va- 
lore a riguardo dcll art. 1733+ 1579, che stante la 
sua stretta convergenza co’ principi di diritto, va 
in altro modo applicato (li).- 

371. Vuoisi però notare, che se il fuoco si fosse 
appiccato in una parte della casa rimasta in co- 
mune tra il proprietario ed il pigionante, non po- 
trebbesi più imputare T incendio a quest’ ultimo. 
Mancherebbe la condizione principale dell’ art. 
1733+1579 ; perciocché quest’ articolo suppone 
necessariamente siasi appiccato presso il pigio- 
nante e sia uscito da un locale di cui avea l’esclu- 
sivo godimento (12). 

372. Non solo il proprietario opporrà la pre- 
sunzione dell’art. 1733+1579 aH’aflìttualc diretto; 
ma potrà di più agire contra il subanUtuale e 
giovarsi a suo riguardo, di una tale disposizione. 
Lo potrà diceva ; perchè il subaffittuale è tenu- 
to verso colui col quale ha contratto , nel mo- 
do stesso che se costui fosse il proprietario ; 
ora il locatore originario può a suo arbitrio 
esercitare le azioni del suo aflìttaiuolo diret- 
to (l3). 

373. Penetrati da'principl fermati ne’ n. 365, 
366 e 370, che diremo di una decisione della cor- 
te di Limoges del 21 febbraio 1839 (14), la quale 
giudica che l’ art. 1733+1579 none applicabile al 


fri V. queste decisioni nel repertorio di Merlin, y° Incen- 
dio, J 2, n. 8 e 9. 

(2 Art. 633. 
f s T. I, n. 412 e seg. 

(*) V. anello Merlin, t. 16, r* Incendio. La di Ini opinione 
conviene collanostra. Proudhon.{7st</rf<f/o,t. 14,0.1156.001101, 
incendio, p. 475 \ in 8*, p. 17. Duranton, Locazione, n. 103 
Torino, 8 agosto 1809, S., Il, 2, 11*. Rioni, 5 maggio 

1 *•’ 2 , 66 2 *. 2 , Coen , 27 agonto 1819. S. 

w n ^1’ * ®> *37 c 368. Parigi , 27 gennaio 1824 f D., 

2 « V- Pari « i » 6 ,u B ,io 1825 l 2 ®, 2, 7 ). 

I® L arresto di cassazione del 18 dicembre 1827, rappor- 
* at - *"f ra r n - 368 i motirato sai veri prinripj, 

(7) Uordoaux, 25 giugno 1828 ( &. 29, 2, 19 Palais, t. 83, 
P- 22* ) Lione, 12 agosto 1829 ( D. 29. 2, 238. S. 30, 2, 33 
t.a,j, n ri„n<. f 11 aprile 1831, D. 31, 1, 123. S., 31, I. 196). 

8 Coen , 2 agosto 1819 , ; S., 19 ,2. 257 , Grenob e, 17 
gennaio 1823 S., 2*, 2, 297. D.2*, 2, 1*7). Parigi, 16 mag- 


gio 1823 ;S 25, 2 , 206). Nane! , 19 luglio 1825 (8. . 26, 2 , 
179. D., 26, 2, 76 . Cassai., 18 deccmbre 1827 (D., 28, 1, 62. 
S., 28,1 ,**;«</., 1 luglio 1S3*(S. 3*. 1 559. D., 3*. 1,49»,. 

(9; Toullier, t. 11, n“ 168, 1. I, $ 9. D. Qui ejfud. Infr. , 
u. 398. 

(10) D. Duranton Locazione, n. 109) si contenta di questa 

ragiono 1 La rospo inabiliti cho gravita sul pigionante in ca- 
so d'incendio cessa allorché il proprietario si ha riservato una 
parte degli editisi locati ,26 giugno 133*, C. di Liegi. Arr. 
noi., t. 13, 1, *47. (Edit. bely.ì 

(11) Arg. di Grenoble, 17 gennaio 1823 iD. 24, 2, 149). Lio- 
ne, 17 gennaio 1834 : D. , 84, 2, 150. S., 54, 2, 242;. Y. infr. 
u. 380. 

(12) Rioni, 4 agosto 1829 (D.,30, 2, 104). E in questo senso 
debbesi inlerpetrarc questa decisioub che Dallos a torto con- 
sidera siccome contraria alla decisione di Lione. 

(13) Toullier, t. 2 , n. 169, Duranton, Locazione, n. 112. 

(1*, Sircy, 39, 2, *95. 
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colono parziario , che abita in quella parte della 
masseria, che è stata a lui conceduta per alloggio, 
c vi comunica un incendio ? Ci appagheremo noi 
di questa doppia ragione, cioè: 1° che l’art. 1733 
|1579 non è che una eccezione ; 2° che il colo- 
no parziario non è un conduttore , un pigionan- 
te, ma un socio ? Rispondiamo : Il primo moti- 
vo indica le idee più false intorno al senso del- 
I’ art. 1733fl579, ed il secondo non è di alcun 
momento, nè mena ad alcuna conseguenza. Che 
importa che il colono parziario sia piuttosto un 
socio che un pigionante (1) ! Non è egli debitore 
della cosa ? non deve conservarla da buon padre 
di famiglia ? non deve restituirla nello stesso mo- 
do siccome gli è 6tata consegnata? e però non è 
egli un travolgere tutti i principi in materia di 
contratto 1’ assolverlo dalla sua obbligazione sen- 
za che provi la forza irresistibile che lo dispensa 
dall' adempirla? 

374-. Allorché la casa è occupata da'moltì pigio- 
nanti, tutti sono solidariamente responsabili del- 
l’ incendio , mena che non provino che l’ incendio 
non ha principiato nè potuto principiare presso 
loro. Ciò è quanto dispone 1’ art. 1734fl580. 

Talune corti reali rigettarono energicamente 

2 uest’ articolo nella discussione preliminare del 
òdice civile. La corte di Colmar disse esser des- 
so contrario all'equità ed a tutti i principi. « Im- 
» perocché , dicea , ninno può essere obbligato 
» senza il suo consenso, e la legge mai non può 
» obbligare alcuno a correre de' rischi che non 
» si jtossono prevedere o che non possono evitar- 
» si « senza obbligarsi volontariamente (2). 

» È impossibile, aggiungeva la corte di Lióne, 
» stabilire una solidarietà tra pigionanti , scelti 
» senza la partecipazione, e sovente a mal grado 
» gli uni degli altri , da un proprietario o da un 
» pigionante che han potuto permettere loro pro- 
» fessioni pericolose, capaci di comunicare il fuo- 
» co, ed a cui spesse volte, non ostante il biso- 
» guo clic Iranno di una fucina, appena gli danno 
» un cammino. E proponeva : Se v’ hanno più 
» pigionanti in una casa , il primo prato cui il 
» fuoco ti è sviluppato ne è responsabile, se non 
» provi che il fuoco sia stato comunicato al suo op- 
to parlamento da quello di un altro pigionante, nel 
» guai caso guati solo è tenuto. Se niuno può pro- 
to vare in gitale appartamento il fuoco sia incomin- 
n ciato , sono tenuti de danni ed interessi ciascu- 
r> no per la tua parte (3). » 

Da ultimo, la corte di Tolosa reclamava contro 
questa ingiusta solidarietà (4). 

Nel consiglio di Stato, Lacuèe presentò 1* art. 
173i-f1580 siccome troppo rigoroso, ma Treilhard 
gli rispose che non potrebbesi sopprimere senza 
(togliere al proprietario il suo regresso (5). 

375. Sicché due specie di obiezioni erano di- 
rette contro l’art. 173if1580. di che è parola. 

(1- V. » tal riguardo infr., n. 637 e »eg. 

Fcnet, t, 3, p. 4 SO. 

(5 ld., t. 4, p. 200. 
f4 ld. ,t. S.p. SIS- 

S) ld., t. 14, p. 250. Locri, t. 7. p, 166. n. 33. 


1° In sé stesso è troppo severo ; tale era la por- 
tata delle osservazioni di Lacuèe ; 

2” Almeno , è troppo rigoroso in quanto che 
rende i pigionanti solidalmente responsabili. 

Facciamoci ad esaminare una ad una queste 
due -obbiezioni. 

376. La prima manca evidentemente di ogni 
specie di fondamento ; quando il fuoco ha distrut- 
to la casa locata, tutt’i pigionanti sono tenuti, cia- 
scuno corrispondentemente al suo diritto , di re- 
stituire al proprietario la porzione della casa tol- 
ta in locazione ; ciascuno di essi non può essere 
sciolto dalla sua obbligazione senza provare che 
egli non è in colpa. La presunzione stabilita dal- 
1' art. 1733flo79 contro uo solo pigionante non 
può svanire sol perchè nel caso dell' art. 1734-f 
1580 si estende a molti. 

So che sotto l’impero dell'antico diritto Pothier 
avea insegnato, che se ignoravasi il luogo in cui 
era cominciato a divampare il fuoco , niuno tra 
i pigionanti doveva essere tenuto, a cagione del- 
l’ incertezza sul vero autore della colpa (6) ; ma 
sì fatta opinione era stata rigettata con decisio- 
ne del Parlamento di Parigi del 3 agosto 1777 
e molto ragionevolmente , poiché la presunzio- 
ne di colpa esistente cóntro ciascuno in parti- 
colare , milita per conseguenza allo stesso tem- 
po contro tutti (7). 

377. Quanto alla seconda obbiezione, essa par- 
mi più grave , e confesso di trovare, siccome la 
corte di Tolosa, di Lione e di Colmar, che la soli- 
darietà sia una pena ben dura e soventi fiate in- 
giusta. E un bel dire quello di Mouricauit , che 
spetta ai pigionanti sorvegliarsi 1' un 1* altro (8); 
ma la ragione è cattiva, poiché essa potrebbe an- 
che ritorcersi contro lo stesso proprietario. Oltre- 
ché è smentita dalla natura delle cose e dal- 
1’ esperienza. 

378. Sia come si voglia , la legge esiste e fa 
d’uopo rassegnarvisi ; quindi ciascun pigionante 
potrà essere obbligato ad indennizzare per intero 
il proprietario, salvo il suo regresso contro i suoi 
pigionanti. In conclusione , è chiaro che il ricco 
pagherà pel povero, e che il solo proprietario non 
perderà niente nel comune disastro. 

379. Il regresso del pigionante che lia pagato, 
contro gli altri inquilini non dev’ essere propor- 
zionato al valore dell’ appartamento o della pi- 
gione di ciascuno. La contribuzione si determina 
per capi «Spigionanti, per projiorzione virile; im- 
perciocché la presunzione di colpa gravitando so- 
pra tutti indistintamente, ciascuno reputasi avere 
arrecato danno per intero alla casa (9). 

380. Se il proprietario occupa un appartamento 
nella casa ed ignorasi il punto ove sia cominciato 
l’ incendio, è interessante "sapere come dovrà es- 
sere trattato: sarà egli assimilato ad un pigionan- 
te? ovvero il suo diritto di proprietà continuerà 

(6 Locazione, n. 193. 

(7) Merlin, -r" Incendio, 5 2, n. 10. TouDier, 1. 11, n. 170. 
jS Fcnet, t. 14, p. 349. Locri-, t. 7, p. 201 , n. 9. 

;9 Duranton, Locazione , n. 110. Durcrgier, ». I, ». 423. 
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a giovarsi degli art. 1733fl579 e 1736f 1582 ? 
Ninna di queste due soluzioni è ammessibilo. 

Un locatario che agisce per essere indennizza- 
to del danno prodotto dall’ incendio? dee provare 
due cose : 1° che l’ incendio sia provenuto da co- 
lui contro il quale esperinienta le sue azioni ; 2° 
che sia 1’ effetto della sua colpa. 

Ora, il proprietario non può esscre.in alcun ca- 
so, costretto a provare la colpa del pigionante. 
Gli art. 1733fl579 e 1734fl580 vi si oppongo- 
no. Basta, siccome vedremo,che provi non avere 
l' incendio principiato da lui. 

Dico, in secondo luogo, che il proprietario non 
può invocare in tutta la lor forza gli art. 1733f 
1579 o 173 Vf 1580. 

E primieramente , intendiamoci sulla posizio- 
ne della quistione l 

E facciamo attenzione a questa circostanza es- 
senziale , alla quale io subordino la quistione in 
disamina : cioè che s' ignori all’ intutto il punto 
donde sia incominciato l’incendio. Niuno può di- 
re se sia nato presso il pigionante o presso lo 
stesso proprietario. Si è in un dubbio assoluto a 
tal riguardo. 

Ciò permesso, noi troviamo molta analogia colla 
specie disaminata nel n° 371, talché parmi potersi 
applicare nel rincontro.la risoluzione di quel caso. 

Su che si fonda la presunzione dell’ art. 1734 
flSSO 1 ! Sul perchè l'incendio ha avuto necessa- 
riamente la sua origine presso l’uno o l’ altro dei 
pigionanti. Ma se il proprietario abita la casa, chi 
si farà a sostenere che il fuoco siasi ingenerato 
piuttosto presso i pigionanti che presso lui i chi 
affermerà che siasi appiccato più volentieri agli 
altri che al suo appartamento 1 ! che non sia comin- 
ciato no’ luoghi comuni della casa 1 ne’ corridoi 
frequentati indistintamente da tutti gli abitatiti i 
ed in mezzo a tali insolubili dubbi qual giudice si 
farà a pronunziare una condanna (1) 1 

il proprietario dovrà dunque provare che il 
fuoco non sia venuto dal suo appartamento; quc-. 
sta sarà la condizione indispensabile per «speri- 
mentare l’aziono ond’ essere risarcito del danno. 
Allora solo gli art. 1733fl579 e 1734fl58l) ri- 
prenderanno il loro impero contro i pigionanti. 

Quindi, sebbene l’art. 1734+I58U non parli di 
questa eccezione alla responsabilità de’ pigionan- 
ti, vuoisi convenire eh’ essa rientra a forza nella 
natura delle cose. 

Del rimanente, fa d’uopo non confondere il caso 
che abitiamo disaminato con quello di che abbiate 
detto nel n u 370. Noi supponevamo allora, esser 
certo che l’incendio non avea principiato dal pro- 
prietario (2), e la decisione della corte di Lione , 
che ho citato nella nota, dichiara espressamente 
constare in fatto che f incendio era cominciato 
o s ‘era manifestato da prima nel pian terreno oc- 
cupato dal pigionante. 


381. ^Disaminiamo lo altre circostanze che fan- 
no cessare la responsabilità. 

Gli art. 1733fl579 e 1734fl580 ne enumera- 
no molte. 

11 caso fortuito, la forza irresistibile , il vizio 
di costruzione ; 

La comunicazione del fuoco da una casa vicina 
(1733fi579). 

Tra i pigionanti, la pruova cho il fuoco sia in- 
cominciato in un altro appartamento ; 

Ovvero che non abbia potuto incominciare dal- 
l’appartamento del pigionante che pretende esse- 
re assoluto (1734f 1580). 

382. Toullier ha preteso chel'art. 1733f 1579 sia 
limitativo (3). Zachariae ed i suoi giudiziosi anno- 
tatori avvisano eziandio che questo articolo re- 
stringe il numero de’ mezzi di giustilicazione del- 
1 ’ afli tinaie (4) ; però mi dò a credere che questa 
proposizione manca di giustezza. A mio modo 
di vedere,non solo 1 ' art. 1733f 1579 non si oppo- 
ne all'art. 1732f 1578, ma si connette a questo, 
come il corollario colla regola. Onde segue che 
dchbasi ammettere qualsivoglia mezzo tendente 
a dimostrare in uno o in altro modo che l’alIUta- 
iuolo non sia colpevole. Imperocché tale è lo sco- 
po che si proponeva 1 ’ art. 1733flo79 quando 
fece oso di una enumerazione puramente enun- 
ciativa (5). Supponiamo, a ragiou d'esempio, che 
1’ aflìttuale provi che allorché avvenne l’ incen- 
dio , da lungo tempo era assente colla sua fami- 
glia e co’ suoi servi. Bisognerebbe esser molto se • 
vero per non ravvisare in talecircostanza una giu- 
stilicazione compiuta di ogni partecipazione qua- 
lunque al disastro della casa (6). 

Zachariae non s'arresta intanto dinanzi ad un 
tale rigore. Ma non pone mente che spingendolo 
tant’oltre pone una specie di contraddizione sin- 
golare tra gli art. 1733f 1579 e 1734fl580. Io in 
fatti osservo che l’ art: I734f 1580 uon enumera 
più le causo di scusa particolareggiate nell' art. 
1733fl579, e che diffinitivamente assolve quello 
tra i pigionanti che, in un modo od in un altro , 
provi che il fuoco non abbia potuto cominciare 
nella propria abitazione. Non gli dice : « Voi in- 
» dichcrete il caso di fòrza irresistibile che as- 
» segnate all’ incendio ; ovvero proverete che 
a v’avea vizio di costruzione , o da ultimo che il 
» fuoco vi sia stato comunicato dal vicino. Esso si 
» contenta di dirgli : Voi sarete assoluto da ogni 
» responsabilità , se indicato colui tra i vostri in- 
» quiiini nel cui appartamento è incominciato il 
» fuoco ; od anche se provate che f incendio non 
a abbia potuto cominciare in vostra casa. » 

Indicare quello dei pigionanti dall’abitazione del 
quale si è comunicato il fuoco vale lo stesso , se- 
condo 1' 8rt. 1734f 1580 , che praticare ciò che 
prescrive l’ultimo paragrafo delrart. 1733f 1579, 
cioè provare che il fuoco sia stato comunicato da 


(Il Aggiungi , l)»*ergicr r t. I. a. 425. 

i2; Sotto qu««to nicdcti mo alette Duranton guardar* ,'a 
qui» litui p. Locazioni, r, Iti*). 

(») T. Il, n. 161. 


(Sì T- 3 r p. 13 , nota 9, in fina. 

Aggiungi Dwrergior. n. 423. 

i (6) Proudhon , Usufruito *. 6, n. 1552. Torino , 8 «gotto 

1»09 , S-, »»,2,1U). * 6 
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una casa vicina. Ma dimostrare che il fuoco non 
abbia potuto cominciare nella propria abitazione, 
è allargare i mezzi di scusa e di difesa. Laon- 
de un pigionante, il quale nel caso contemplato 
dall' art. 1734+1580 giustificasse la sua assenza 
prolungata c la impossibilità ebo vi fosse fuoco 
acceso nella sua abitazione , a motivo della sua 
assenza e dei suoi servi , dovrebbe essere dichia- 
rato irresponsabile. Ed oserò appellarmene ri- 
spetto a ciò all’ alta ragione dello stesso Zacha- 
riae. Ora, ciò che questo giureconsulto è forzato 
ad approvare ncH’art. 1734+1580, diverrà forse 
insignificante e non iscusabile nell’ art. 1733+ 
1579? Si può mai concepire che il legislatore ab- 
bia avvisato una tal differenza nelle ipotesi con- 
template da questi articoli , che abbia per l’una 
ammesse di talune pruove che ha rigettato per 
1’ altra ? non è egli evidente , al contrario , che 
questi articoli sono il risultamento dello stesso 
pensiero e che accennano allo stesso scopo ? 

In quanto a me, tengo per fermo, non ostante 
tutte le controversie , che l’idea madre dell’ art. 
1732+1578 si riflette negli art. 1733+1579 e 
1734+1580, e che tutto quello che richiede la leg- 
ge è che 1’ affìttaiuolo dimostri andare esente da 
colpa. Le prove di che ragiona 1’ art. 1733+1579 
non sono che mezzi onde aggiungere questo ri- 
sultamento; sono savie, indicazioni e non ingiuste 
ed incrcsccvoli restrizioni. 

583. Senza che, vuoisi notare che alior quando 
ho tenuto parola dell' assenza del pigionante, ho 
avuto in veduta un’assenza accompagnata da cir- 
costanze esclusive di colpe e tale da rendere im- 
possibile die l’incendio siasi potuto appiccare nei 
tondi locati. 

Tale non era l’ assenza d'uno dc’pigionanli del 
bazar incendiato di Parigi, il quale credeva sfug- 
gire alla responsabilità , provando che non abita- 
va nel suo magazzino la notte dell’ incendio e che 
oragli stato inibito di dormirvi. Non poneva men- 
te clic un’assenza di qualche ora, preceduta dal- 
1’ occupazione del locale il giorno e la sera usan- 
do del fuoco e del lume, era insignificante. Onde 
molto bene in questi sensi fu giudicato dalla corte 
reale di Parigi (1). 

384. Le esagerazioni di cui abbiamo testé toc- 
cato non son mica le sole. Altri ancora hanno 
cercato torcere il senso dell’ art. 1733+1579, so- 
stenendo che il fatto al quale si rannodava la for- 
za iri sistibile dovea , in qualche modo , essere 
rendutv. materiale e palpabile hiercò la pruova ; 
avrebbero voluto veder la mano dell’ incendiario 
e sorprendere sul fatto la fiaccola colpevole; lun- 
gi pruova indiretta, lungi ogni maniera d’induzio- 
■ r.e. Fa d’uopo assegnare la cagione positiva del- 
l’incendio, ed il pigionante fallirà la sua impresa, 
se limitandosi a ragionare delle sue precauzioni , 
• non faccia toccar con matto al giudice la causa 
del sinistro accaduto ! ! 

Ma che si è inteso dire con ciò? Si è risoluto a 

(I, IO maggi® ( $ 3*, 2, 322 ). 


far dell’incendio un caso privilegiato? Non sarà per 
avventura bastevole |>el fittaiuolo di essere stato 
vittima di una delle più terribili calamità ? Bi- 
sognerà che trovi innanzi alla giustizia il fla- 
gello non meno pericoloso del materialismo della 
lettera e del giudaismo delle forinole? Si vor- 
rà togliere al giudice la facoltà di far uso del 
raziocinio ed aggiungere il vero mercè la forza 
dell’ induzione 1 

Noi abbiamo di già veduto, nel n° precedente, 
che questo sistema inamissibiie è rigettato dalla 
lettera istessa (giacche si vogliono testi) dell’ art. 
1734+1580. 

Eppure lo si è proposto col maggior calore in- 
nanzi la corte di cassazione. L' esempio che rap- 
porterò renderà aperto l’abuso, cui si correva ri- 
schio di pervenire. • 

Un pigionante era stato ammesso a provare 
dalla corte reale di Douai « che nel momento del- 
» l'incendio tutti gli abitanti della masseria erano 
» coricati, e non aveano potuto sottrarsi al peri- 
» colo se non quasi nudi salvandosi ; che il fuoco 
» s’ era appiccato ad una rimessa distante circa 
» 30 piedi dal corpo della casa, rimessa che con- 
» teneva solo carri ed istrumenti aratori , in cui 
» giammai si portava lume , nè tampoco lan- 
» tei ne, ed ove niuno s’ era condotto la sera del- 
» l’ incendio ; clic il fuoco s’ era appiccato alla 
« parte inferiore del tetto di questa rimessa, co- 
» struito di stoppie , ed alla parte esteriore che 
» rispondeva alla pubblica strada; che gli abitanti 
» del comune opinavano che il fuoco avea potuto 
» solo essere appiccato dalla mano di un incen- 
» diario, e che la masseria sarebbe stata egual- 
» mente distrutta nelle mani del proprietario co- 
» me in quelle dell’ aflìttuale. » 

Somministrata la pruova di questi fatti , una 
decisione della corte reale , del 13 luglio 1833 , 
giudicò che l’ incendio era stato l’effetto di un ca- 
so fortuito. 

. Col ricorso in cassazione si sosteneva, che l’af- 
fìttaiuolo non avea provato- il caso fortuito in vn 
modo espresso e positivo; ohe la corte l’avea am- 
messo per induzione e non già dietro una dimo- 
strazione diretta e palpabile. Ma questo ricorso 
venne rigettato c lo dovea essere (2j. Impercioc- 
ché, questa materia non impedisce, siccome tutto 
le altre , .che il giudice di fatto possa trarre gli 
clementi della sua convinzione da cirsostanze che 
menano indirettamente allo scoprimento del vero. 
Senza di che, si toglierebbe tristamente all’ aflìt- 
tuale ogni possibilità di giustificare la sua condot- 
ta e la sua diligenza. 

385. Temo che una decisione della corte reale 
di Parigi, del 4 luglio 1835 , non siasi mostrata 
egualmente giusta clic quella di Douai, di cui ora 
ho esposto la specie. 

Il fittaiuolo domandava provare che il fuoco 
orasi appiccato in un granaio, ove mai i suoi do - 
( mestici entrarono con fuoco , die appena annotta- 

| (2. Arresto di eassasiocc dctl'Jl febbr. 1834 D., 21.1 1 12). 
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va, goleati chiuder la porta; che nelle caso vicine 
vi erano delle aperture e delle luci di servitù non 
chiuse che rispondevano in questo granaio ; che 
spessissimo aveano ivi poste delle braciere di fuò- 
co; che si erano veduti uomini che fumavano ; che 
da ultimo le travi che traversavano ilgranaio era- 
no vicine a cammini rotti c crepacciati ! 

Questi fatti erano gravi c molti gravi! Ciò non- 
dimeno il tribunale e la corte reale non ne am- 
misero la pruova, per la ragione, che la causa 
deli incendio rimaneva ignota; che non basta che 
il fìttaiuolo stabilisca la possibilità di un fatto 
della natura. di quelli noverati nell’ art. 1733f 
1379, ma che deve provare che l’ incendio sia 
stato cagionato da una delle cause enumerate nel 
detto articolo (1). 

Confesso che questi motivi pare restringano 
singolarmente i mezzi di difesa dell’ atTittaiuolo e 
che assegnino all’ art. 1733fl579 un pensiero 
esclusivo che non contiene. L’ afliltuale prova 
la sua diligenza ; egli dimostra di aver adopera- 
to tutto le precauzioni di un diligente padre di 
famiglia cautio quae inlelligetur in solo esse sa- 
piente (1). E ciò non pertanto non si è ancora 
contento e si esige da lui : che ? che faccia co- 
noscere la cagione dell'incendio. Ma nò l’art. 1734 
fl580, nè soprattutto 1’ art. 1732fl578, che è 
la regola generale e la sanzione dell’ art. 1728f 
1574, vanno tanto lungi, e questa osservazione 
dovrebbe essere bastevole per provare che 1’ art. 
1733|1579 non parla che enunciativamente della 
causa dell’ incendio e per dimostrare con esempi 
i casi in che non v’ha colpa da parte dcU'aflittua- 
le; ed è in tal guisa che inteudevasi nel consiglio 
di Stato 1’ art. 1733flo79 ; poiché Tronchct di- 
ceva, che la pruova della incolpabilità dell’ affit- 
tamelo doveasi trarre dalle circostanze (3). 

Aggiungiamo da ultimo, che per effetto di una 
rincrcsccvole confusione, sonosi volute arbitra- 
riamente ampliare le prescrizioni dell’art. 1733f 
1579. E nel vero,quando quest’articolo tien parola 
della for^irresistibilc, non richiede che si mostri 
al magistrato tassativamente la cagione da cui 
deriva. È il fuoco del Cielo ì è una mano col|>c- 
vole che ha appiccato il fuoco 1 ? L’art. 1733-J-1579 
non discende in questi particolari ;■ solamente ri- 
chiede che si provi la forza irresistibile od il ca- 
so fortuito. Ora che ò mai la forza irresistibi- 
le, se non quella potenza che distruggo ogni vi- 
gilanza dell’ uomo e che fa tornar vano le sue 
reveggenti cure ? E però allorché 1’ atTittaiuolo 
a adoperato tutte le cure proprie di un diligente 
padre di famiglia, quando prova che è stato os- 
servante, attento, vigile, avveduto, egli dimo- 
stra con ciò che la disgrazia è stata il risulta- 
mento di una forza maggiore, cioè di una forza 
più imponente della forza e della previdenza 
eh’ è dato all’ uomo di adoperare. Accidens quod 

(Il Inedita. Durorgier la riporta, t. I, n. 4j6. 

(2) (licer. ( Tittcul., Iil>. 4, n. 6 ’. 

(ó Penot, t. li, p. 250. Locrè, t. 7, p. 16(3, Supr t) n, SCI. 

(i) Supr., n. ,yi5, nota c n. .jt>0, il testo di Alleno, 

Troplo.ng 


I per custodiam , curam, diligenttam, non potest 
evi tari (il. Ciò posto, che la cagioue del disastro 
sia di tale o tale altra specie, poco monta ! La 
giustizia non ha interesse a conoscerlo. Essa è 
soddisfatta. Però non vogliate mostrarvi più se- 
veri di questa costringendo l’aflittaiuolo ad indi- 
carvi ciò che, nel maggior numero de’ casi, egli 
^tesso non potrebbe conoscere, ancorché fosse 
presente al tempo stesso da per ogni dove, e la 
notte e il giorno, imperocché le astuzie dell’ in- 
cendiario sfuggono ad ogni sorveglianza. 

38G. L’ art. 1733fi579 non ha dunque nulla 
di limitativo; esso non mette 1* affittitalo in una 
condizione eccezionale e ristretta. Non 1’ impone 
indispensabilmente la tale o tale altra specie di 
pruova. In somma, non debbe essere giudaica- 
mente interpolato, nò per aggravare la difficoltà 
di mettere in piena luco la di lui diligenza e le di 
lui. cure, nè per farlo assolvere da una negligen- 
za evidente. 

Quest’ ultima considerazione ne mena ad un 
nuovo punto di vista. 

L’ art. 1733|1579 prescrive che 1’ atTittaiuolo 
è responsabile dell’ incendio meno che non provi 
che il fuoco sia stato comunicato da una casa vi- 
cina. Però questa pruova non 6 sempre sufficien- 
te. Supponiamo che il cammino del vicino, da cui 
si è comunicato il fuoco, sia in buono stato dalla 
sua parte, mentre.da quella dcll'affittualeil muro 
è talmente deteriorato per le opere di quest’ ulti- 
mo, da non rimaner che un leggerissimo strato ; 
che questo istesso fìttaiuolo abbia addossato al 
muro in tal guisa rovinato materie infiammabili 
cui il fuoco si è appiccato favorito dal $oco rin- 
forzo del muro di separazione (5). In questo caso 
il solo fatto della comunicazione del fuoco dalla 
casa vicina, non potrà servire di scusa all' affit- 
tuale, ed egli non potrà sfuggire alta responsabi- 
lità scritta nell’ art. 1732fl578. 

387. Altra ipotesi. II fuoco viene dalla casa 
vicina; ma il pigionante che se ne avvedo e che 
può estinguerlo, si rimane spettatore indifferente 
dei suoi progressi, simile a quel duca di Mazarin, 
che prevenuto dalle sue genti, che la «rasa incen- 
diavasi, loro rispose colla maugior calma : « Io 
» non m' impaccio degli affari di famiglia; provo- 
» nitcne la signora duchessa. » Avvisiamo che 
P origine del fuoco non sarebbe una scusa baste- 
vole per I’ atTittaiuolo negligente. La sua crassa 
negligenza Io farebbe incorrere in colpa gravo; o 
questo sarebbe un caso di responsabilità (6). 

388. Laonde torna chiaro, sia che l’ art. 1733 
fi 579 vogliasi applicare contro 1’ affittuale, sia 
che da costui s’ invochi siccome mozzo di difesa, 
doversi sempre combinaro con gli art. 1728f 
1574- e 1732fl578 da cui è dominato. 

Per aver mancato di bene approfondire una tal 
verità, Duvergier (7) ha trasveduto talune oscu- 

(5 V. una decisione di Poiticrs del IO giugno 1SI9 ( D., 
24, 2; 76 ). 

0) Itepert. di Merlin, v° Incendio 2, n. 7, pag- 5<3,col.I. 
(7., T. 1, n. 417. 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


*10 


riti nella decisione della corte reale di Parigi, di 
cui terrò parola or ora, e che fu renduta nella 
circostanza dell’ incendio de la Gajeté. La corte 
non si è fermata, come pare abbia creduto Du- 
vergier, a quella parte delle conclusioni , cioè 
che 1’ art. 1733flo79 non può opporsi all’ aflit- 
tuale di un teatro. Essa ha ridotto la quistione a 
questa ricerca unica : Vi ha egli colpa da parte # 
dell’ allittaiuolo ? In tali termini era nel circolo 
della legge, e la decisione che assolve il linaiuo- 
lo, dopo 1’ esame de’ fatti della causa, mi pare 
giusta e non soggetta ad osservazioni. 

389. Or dunque, poiché è certo che tutto si ri- 
duce in line ad una valutazione della diligenza o 
della colpa dell’ alTìttuale, il magistrato esamine- 
rà accuratamente le circostanze. Indipendente- 
mente dalle regole che lo agevoleranno a ricono- 
scere la.colpa grave o la colpa clic non può impu- 
tarsi al padre di famiglia diligente (1), entrerà in 
tutt i particolari i quaii possano mettere in chia- 
ro quale sia stata la condotta dell' allittuale; in- 
terrogherà i fatti che hanno potuto influire sul 
suo procederò e determinare la sua posizione. 

(Questa raccomandazione è necessaria. Si veg- 
ga in fatti come le circostanze facciano cangiare 
le vedute giuridiche. 

Le sale di spettacoli, per esempio, richieggono, 
per effetto della loro destinazione, un impiego 
straordinario del fuoco. In queste, l’elemento di- 
struttore non è rinchiuso nella prigione tutelare 
de’ focolai domestici ; al contrario esso cammina 
in tutt’ i versi, e circola dai sotterranei fin sopra 
la soffitta. Lanciato dalla mano che lo dirige, es- 
so fende/ aria e si avvolge d intorno alla tela ed 
alla stoppa infiammabile. Senza dubbio è immen- 
so il pericolo; ma 1’ illusione scenica ed i piaceri 
del pubblico si comprano a questo prezzo ! Il 
proprietario che ha conceduto in locazione le sue 
sale lo sapeva ; la sua previdenza non ha potuto 
ignorare che gl’ incendi poteano essere frequenti 
in un edificio locato a tal uso. Egli ha acconsen- 
tito anticipatamente che si praticassero queste 
coso, che altrove sono imprudenti, ma che quivi 
sono necessarie ; egli ha, dirò pure cosi, permes- 
so una lotta pericolosa ed incerta tra due forze 
rivali ; tra il fuoco rimasto in sua balia e 1' arte 
dell’ uomo che studiasi di governarlo. 

In tale situazione, si scorge di leggieri che la 
forza irresistibile va giudicata qui tutt' altrimen- 
ti da quello che no’ casi ordinari. 11 semplice 
affìttaiuolo che, nel suo appartamento, bravas- 
se con tali pruove i pericoli dell’ incendio , sa- 
rebbe unanima mente condannato siccome impru- 
dente ; ma non è cosi di un direttore di teatro, 
che ò forzato di adoperare il fuoco ad usi diversi 
da quelli domestici. La forza irresistibile, cioè 
la forza del più pericoloso elemento lo minaccia 
più da vicino; essa è per lui più imponente e più 

(1) Supr., n. 361, 462. 

(2) Supr. n. 388. 

\3, Lrgrand, tur Troyct, p. 383, t. 2,n. 25. 


grave, e tutto l’ ingegno dell’ artefice o del mec- 
canico può tornare inefficace per prevenirla oper 
vincerla. 

Laonde, torna più che mai chiaro ( e ciò rifer- 
ma sempre più l’interpetrazione da noi data del- 
I’ art. 1733fl579), che il pigionante avrà adem- 
pito alle obbligazioni che la legge ed il contratto 
gl’ imponevano, quando avrà adoperato tutte le 
misure di prudenza che usar deve un esatto e 
diligente custode. 

La corte reale di Parigi lo ha molto aggiusta- 
tamente osservato nella causa dell' incendio del 
teatro de la Gajeté . 

Uno de’ preposti era stato incaricato di fingere 
de’ lampi, qd avvenne che una scintilla distacca- 
tasi dal torchio fu la causa primitiva dell’ incen- 
dio del teatro. 

Del resto, era provato che la macchina destina- 
ta ad imitare i lampi era costruita nella stessa guisa 
delle altre chesrusavanoin tutt i teatri; cheniuna 
innovazione crasi portata a'processi usati; che non 
poteasi nemmeno rimproverare all’ allittuale di 
aver fatto uso nellesue sceniche rappresentazioni 
di nuovi esperimenti, e tali da aumentare il peri- 
colo del fuoco; che tutte le precauzioni eranosta- 
te mosso in opera per prevenire i guasti dell.’ in- 
cendio; che il materiale destinato ad usarsi nel 
caso d’ incendio era in buòno stato; che i serbatoi 
erano pieni d’ acqua e che i pompieri erano al 
loro posto ed in maggior numero dell’ ordinario. 

In (jueste circostanze , il tribunale di prima 
istanza della Senna e la corte reale decisero die 
1’ aflittuale avea adempito a tutte le obbligazioni 
che erangli imposte, e che non era imputabile di 
colpa alcuna; e che però se il fuoco non era stato 
estinto prima che fosse divampato in incendio, il 
sinistro, non essendosi potuto evitare dall’ affìt- 
tuale, doveasi ritenere siccome l’effetto di un 
caso fortuilo. 

Questa decisione parmi contenga una valuta- 
zione esattissima della posizione delle parti ed 
una interpetrazioneaffattogiuridicadeirart. 1733 
|I379 (2). ; 

390. Passiamo ora ad un altro ordine d’idee, e 
disaminiamo quello che riguarda la indennità do- 
vuta al locatore. 

Essa consiste nella somma necessaria per la 
riparazione o ricostruzione dell’ edificio distrutto; 
v’ hanno ancora antiche decisioni che han condan- 
nato il pigionante a rifare la casa incendiata per 
colpa sua (3). In tutt'i casi, egli deve far indenne 
il locatore di tutt’ i danni sofferti (4). E si noti 
bene che non è nell’ istessa condizione degli assi- 
curatori : costoro hanno contratto solamente la 
obbligazione di pagare il valore reale della cosa 
nell' istante della disgrazia (5); ma le obbligazio- 
ni dell’ affìttaiuolo vanno oltre ; è tenuto a resti- 
tuire la cosa nello stato in cui l'avea ricevuta, fa 

(P Bourjon, t. 2, t. 4, c. 3. *e*. 3,n. 37 e t2. 

Ì5) Toullirr, t. II, n. 177. Gran, dette Atsicurazioni, n,252 . 
Boudoutquiè, a. 171. Durergicr, n. 419. 
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d'uopo quindi che indennizzi il locatore di tutt* i 
danni elio soffre per effetto della mancanza della 
cosa, lucrimi cessans ci dainnum emergetis (1). 

391. Allorché la distruzione sia stata totale , 
l’ affitto termina necessariamente secondo l’art. 
174 lf 1587, e non sarebbe nelle facoltà deH’allit- 
tuale di ricostruire la casa per continuarla ad a- 
bitare. Ma se la distruzione, sebbene considere- 
volissima, sia parziale, l'allìttaiuolo che ha inte- 
resse a continuare nella locazione, potrà fare ese- 
guire le riparazioni a sue spese e menare a ter- 
mine il contratto. Per potersi il proprietario op- 
porre a ciò, bisognerebbe che provasse dei fatti di 
abuso e di negligenza avanzata, contemplati nel- 
l’art. 1729fl57o. Ma la semplice presunzione 
stabilita nell'art. 1733fl579 non sarebbe baste- 
vole, almeno ne’ casi ordinari, per servirò di le- 
gittimo fondamento ad una dimanda di risoluzio- 
ne. L’affìttualc adempierebbe pienamente alle sue 
obbligazioni verso il locatore restituendo le cose 
nel loro pristino stato (2). 

392. Faremo intanto notare, con Zachariao (3), 
che la responsabilità del pigionante non riguar- 
da se non il danno cagionato all'edificio ; che non 
si estende di .pieno diritto alla perdita od al dete- 
rioramento de’ mobili che il proprietario avea po- 
sto nella parte delledifizio incendiato che egli a- 
bitava. Una decisione della corte di Lione del 17 
gennaio 1834 ha, con ragione, giudicato in questi 
sensi (4). In fatti, allorché il proprietario doman- 


da l’indennizzazione del danno cagionato alla sua 
mobiglia, non è nella qualità di locatore che e- 
sperimenta le sue azioni, e fari. 1733fl579 non 
serve più di fondamento alla sua domanda. La sua 
aziono trova appoggio solo negli art. 1382fl33G 
e seg. del C. c., che non contengono alcuna pre- 
sunzione sfavorevole al convenuto. 11 proprieta- 
rio quindi non avrà diritto ad indennità se non 
quando proverà che vi fu colpa da parte dell'aflit- 
tuale (5). 

393. Il diritto all'Indennità può cedersi per sua 
natura, ed ogni di si veggono le compagnie d’as- 
sicurazioni farsi surrogare , mercè le polizze, nel 
diritto del proprietario al quale abbiano pagato il 
valore del danno. La validità di una simigliante 
clausola era stata contrastata dalla corte di Col- 
mar (6). Però la giurisprudenza al presento è co- 
stante nel prestarle la sua sanzione (7). 

394. Talune fiate una delle condizioni dell’affìt- 

10 impone l’obbligo di assicurare l’immobile tolto 
in locazione, ed allora l'assicurazione si prende in 
nome ed a spese deU’aflittaiuolo. 

In tal caso, se l’incendio vada a suo carico, egli 
trae vantaggio dall’indennità, ed a lui deve paga- 
re la compagnia. 

Se, al contrario, l’incendio derivi da forza irre- 
sistibile c vada a carico del locatore, questi sola- 
mente avrà diritto all'ammontare dell’indennità e 

11 pigionante reputasi aver agito siccome suo ne- 
gotiorum gestor (8). 


Articolo J735flo81. 

11 fittaiuolo è tenuto pe* deterioramenti e per le perdite cagionate per fatto delle persone della 
sua famiglia, o de' suoi subaffittuali. 


303. Origine di questa disposizione ; essa é a prefe- 
rirsi alla legislazione romana su questa ma- 
• teria. 

396. L’aflltiualc è responsabile eziandio del fallo del 

suo subaflitluale. 

397. L'oste risponde delle deteriorazioni commesse 

sulla cosa lucala dai viaggiatori che ba alber- 


gato. 

398. Può l'ulliltaiuolo liberarsi dalle azioni, rhe il lo- 

catore espcrimeuta contro di lui, cedendogli 
le azioni ebe cumpclongli coulrogli autori del 
danno ? 

399. Quid, se l'autore del danno ò un subaflitluale? 


SOMMARIO. 


COMENTARIO. 


393. L'art. 1735fio81 è tolto dalle opero di 
Pothier. Questo giureconsulto facca notare la dif- 
ferenza esistente tra il diritto romano ed il fran- 
cese relativamente alla responsabilità dell’allit- 
taiuolo, in quanto risguarda le persone della sua 
casa. 

Secondo il diritto romano, l’affi ttaiuolo era re- 
fi) Durergior, loe. eil. 

(2 Derilione di Colmar del 23 aprilo 1S38. E<sa è rappor- 
tata nell importante raccolta di derilioni di quella corte per 
Keyronioud 1838, p. 87 e »eg.) 

Ì3) T. 3, P . 15. 

(4) D.. 34, 2, ISO. S, 34, 2, 241. 

(5) A'j'jiun- Durcrgier, t. 1, n. 420. 


sponsabilc solo quando avea commesso limpru- 
denza di accogliere in sua casa persone capaci, 
per la loro sciocchezza o negligenza, di commet- 
tere atti di deteriorazione (9). Ma nella pratica 
questa teorica era la sorgente di molto diflicoltà. 
Come poter convincere il pigionante di aver egli 
avuta contezza de' cattivi costumi o dell’incuria 

(6) 13 gennaio 1 852 S., 33, 2, 105). 

17) Canai. I dicembre I83i D„ 5 . 1 , t, 6". S., 35, I, 148), 
15 aprile 1856 (S., 56, 1, 2i2,. Touliicr, t. il, n. 175. Durcr- 
gicr, t. I, n. -J18. 

8 Colmar 23 aprile 1838 Coll, precitata). 

(9) L. 11,0. Loe. eond. Ripiano; ; 1. 27, § 11, D. Ad Ug. 
Ayuil. Ripiano); I. 50, § 4, D. Loc. cond. .Alieno). 
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dei suoi ospiti e de* suoi domestici? La giurispru- 
denza francese rigettò adunque tutte queste distin- 
zioni , e volle che il pigionante rispondesse indi- 
stintamente delia colpa di tutto le persone di sua 
casa : e ciò è pure quanto il Codice civile ha ri- 
chiesto con l’articolo che coinentiamo. Questa 
obbligazione talune volte è dura, ma essa era co- 
mandata dalia pubblica sicurezza , ed i linaiuoli 
potranno guarentirsene vegliando diligentemente 
sopra i loro domestici (1). Del resto , si troverà 
l’applicazione di questa regola ne’ n. 571, 580 c 
580. 

396. La responsabilità del fittaiuolo si estende 
anche affatto de’ subaflittuali cui abbia potuto ce- 
dere l’affitto. Tale è il testo deU'articòlo in disa- 
mina (2). 

397. Da ciò segue che un oste risponde dei dan- 
ni c delle deteriorazioni qualunque, che i viaggia- 
tori da lui accolti nella sua osteria commettano 
nella cosa locata (Arg. dall’art. 1953fl82o). L’a- 


dagio del diritto romano « Caupo non praestat 
factum viatoria (3) » parmi rigettare dall'articolo 
I953fl825 e dalla disposizione tanto generale ed 
assoluta dell’art. 173otl58t. La dottrina contra- 
ria di Pothier (ì) non è in armonia coi testi delle 
nostre leggi moderne (5), ed io non saprei appro- 
varla, non ostante la opinione manifestata da Du- 
ranton (6). 

398. Poiché l’atfittuale è direttamente respon- 
sabile verso il locatore , non può egli liberarsi 
dalla sua obbligazione cedendo a costui le sue a- 
zioni contro gli autori del danno. 

Del resto, non sarà chi impedisca il locatore di 
agire, recta via , contro le persone della casa, sti- 
mandolo conveniente a’ suoi interessi ; ma dovrà 
por mente che non asseguirà lo scopo se non pro- 
vando che elleno sono in colpa (7). 

399. Ya altrimenti la cosa quando l’azione è in- 
tentata contro i subufiìttuali, per le ragioni asse- 
gnate tupra (8). 


Articolo 1736fi582. 

Se Valfitto si è fatto senza scrittura, non potrà una parto dare il congedo all’ altra senza os- 
servare i termini prefissi dalla consuetudine de’ luoghi. • 

Articolo Ì737fl583. 

L’alfitto fatto per mezzo di scrittura cessa di pieno diritto, spirato il termine prefisso , senza 
che sia necessario di dare il congedo. 


SOMMARIO. 


400. Avvenimenti che metlon termine agli affitti fatti 

per mezzo di scrittura o senza. 

401. Quando l'affitto si tace rispetto alladnrala, come 

ed in che tempo una delle parti può dare con- 
gedo all'altra ? 

402. Significalo della parola congedo : il Codice non 

ne ha regolato le formalità. 

403. Se la durata dciraffitto c determinata, vi è ancor 

bisogno di congedo? 

405. Vizio di compilazione dc’due articoli in parola : 
la necessitò di dare il congedo non dipende 
dalla circostanza che l'affitto sia fatto per mez- 
zo di scrittura o verbalmente. 

403. Di più, questi articoli sembra che applichino le 
regole relative al congedo nonmeno alle loca- 
zioni de' fondi rustici che a quelle delle case, 
mentre la durata de’ primi è sempre limitala. 
Motivo di questa inesattezza. 

40G. Moltiplicità dei termini del congedo secondo i 
diversi luoghi. 

407. Costumanza di Parigi sulla durata di questi ter- 

mini. 

408. Costumanza d'Orleans.Ha il Codice tolte alle u- 

sanze,che determinano la durata degli affitti, 

(P Locazione , Pofliier, n. 193. Domat, 1. 1, t. 4, ie*,2, n. 
S. Toullier, t. II, n. 462, 166. Duraaton, Locazione, a. 106, 
Duvergier, t, 1, a. 426, 427, 

(2) Toullier, t. Il , n. 166. 

(8) L. unic., $ fin., I). Furi. adv. notti , N.B, La legge, 2, 
D. Caupon, diceva il eoa trario. 


la facoltà di operare la risoluzione senza con- 
gedo ? 

409. . Costumanza di Montargis; essa si confonde colla 

precedente. 

410. Costumanze di Lilla, Reims, Tolosa. 

411. Costumanze di Sens, Scialona, Bar. 

4|2. Costumanza di Normandia. Questa costumanza e 
le tre precedenti, richiedendo il congedo io ca- 
so di tacita riconduzione, sono esse in contrad- 
dizione cogli usi che operano la risoluzione «- 
pso jtire ? 

413. Costumanza di Alvernia. 

414. Id. di Rennes. 

415. Id. del Borbonese. 

416. Id. di Bordeaux. 

417. Id. di Melun e Lorena. 

418 e 419. Come si computano i termini del congedo ? 

420. Termine di favore accordato all'afUitaiuolo dopo 

terminalo l'affitto. 

421. Questo termine non produce aumento alcuno di 

pigioni. 

422. Come si prova il congedo ed in quali forme deve 

esser dato ? 


(4) Locazione, n. 194. 

(3) Durcrgicr, t. 1, n. 431, 
(0. Locazione, n. 107. 
i7) Supr , u, 369, 

(8}N. 372. 
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423. II congedo è la slessa risoluzione del contrailo , 

e siccome ogni altro allo sìnaliagmalico, è va- 
lido solamente quando 6 accettato ? 

424. La parte che ha dato congedo può ritrattarsi fi- 

no a che 1’ altra non abbia estrinsecato la sua 
volontà? 

425. È inutile che il congedo sia falto in doppio $ la 

legge altronde non 1’ esige. 

426. Come si dà il congedo per via non amichevole. 

427. Se il fondo conceduto in locazione appartiene in 

comune a più proprietari, il congedo dato da 
uno di loro è valido ? 

428. Quid, se c dato contro il volere degli altri com- 

proprietari ? 

429. Se V' hanno molli affluitali , il congedo dato da 

uno di loro sarà efflcacc? Influenza della loro 
solidarietà sull’ efficacia del congedo. 

430. Della cessazione degli affliti a termine fìsso; dif- 

ferenza di questo termine dalie epoche in che 
ciascuna delle parti può sciogliere l'aflìlto. 
451. Qual tribunale è competente per le controversie 
in falto di congedi ? 

COMEN 


432 a 131. Terminato Taffllto, che cosa avviene se l’af- 
fìttuaie non vuole sgombrare i fondi ? 

455. Modo di espulsione più spedito autorizzalo da 
talune costumanze. 

4ó6. Giustificazione della legalità di questo modo di 
espulsione. 

437. Decisione in sostegno. 

438. Questo modo è l'esercizio de) diritto di proprietà 

contro un usurpatore , ed il proprietario al- 
tronde non rivendica che la propria cosa. 

439. Autorità delle auliche consuetudini d’Aivernia c 

del Dcllinato. 

440. Differenza tra questo modo di espellere gli affil- 

iamoli ostinali ed il diritto feudale de’signo- 
ri censualisli d'impedire il godimento de’cen- 
suart che negavano di pagare il censo. 

441. Questo antico diritto era un vero modo di esecu- 

zione ; al presente è interdetto ad ognuno di 
poterlo far valere di propria autorità. 

442. Non ha niente di comune col fatto di un proprie- 
, tario che vuole entrare in godimento della sua 

cosa usurpala. 


400. Siamo pervenuti alle cause di risoluzione 
degli affitti. Il legislatore si fa a discorrere questa 
materia negli art. 173Gfl682a 17olflo97. 

L‘ aflìtto cessa per lo spirare del termine sta- 
bilito dalla convenzione o dalla consuetudine dei 
luoghi ( art. 1737fl583 e 1775+1621 ). 

Se il termine non è stato fissato , può cessare 
per la volontà delle parti ( art. 1730fl582 ) (1). 

L’ aflìtto termina eziandio quando la cosa con- 
ceduta in locaziane perisce ( art. 1741+1587 ), o 
per l’ inadempimento delle obbligazioni convenu- 
to od inerenti al contratto (1741+1587). 

Da ultimo , termina per 1* avvenimento di una 
condizione , che secondo la convenzione , dovea 
trarre dietro Y espulsione dell’ affittaiuolo. • 

Ci occuperemo successivamente, e secondo l'or- 
dine del Codice , nelle cause di risoluzione del 
contratto di locazione. Prendiamo le mosse dal- 
f art. 1736fl582 ; esso risguarda il caso in cui 
il contratto si tace sull' epoca in che deve termi- 
nare f affitto. 

401. Se 1’ affitto è stato convenuto senza desi- 
gnare alcun termine fisso , siccome sarebbe con- 
trario alla sua natura che si prolungasse indefi- 
nitamente ed in un modo irrevocabile (2) , Y arti- 
colo in disamina prescrive che si risolva per la 
volontà di una o dell' altra delle parti. Però que- 
sta volontà non dev’ essere tanto assoluta ed esi- 
gente da non dare alla parto avversa il tempo 
necessario per provvedere alla sua bisogna. E nel 

(1' la Caio di risoluzione di an aflìtto accontentilo dalla 
moglie in Tona di una procura generale di imo marito , gli 
Atti di potJctto esercitali dal locatore posteriormente a que- 
sta risoluzione non producono necessariamente mia tacila 
ratifica da parte dei marito ( 1S luglio 1014. C. di Brux. ; 
Giur. delliolg. !8U, 2. 267.) 

li locatore clic non risponde alla notificazione fattag li 
dall’ aflittuaie riguardante la risoluzione del contratto, non 
devesi supporre eh* abbia data la sua adesione ( 8 ottobre 
1823 - C. di Brux. ; Giur. del Belg., 1823, 2, 211. ) 

Sotto l’ impero dclP editto perpetuo del 161 1 , la pruora 
testimoniale era amnicisibile per provare face citazione dcl- 


vero, sarebbo ingiusto che 1* affittaiuolo fosse ob- 
bligato di abbandonare all’ istante il suo domici- 
lio a rischiodi rimanere senza un asilo capace di 
accogliere lui, la sua famiglia ed i suoi mobilile- 
ciprocamcnte, si farebbe danno al proprietario so 
all'impensata si abbandonasse la casa e lo si met- 
tesse nella dura necessità di rimaner senza ren- 
dita in mancanza d'immediata locazione. Le con- 
suetudini quindi di ciascuna dello nostre provin- 
ce aveano fissato certi termini che doveano prece- 
dere lo scioglimento dellaffìtto, entro i quali do- 
vea estrinsecarsi la volontà delle parti per essere 
produttiva di effetti. Questi 1 termini variavano al- 
i'infìuito. Molte corti d’appello, cui fu sommesso 
il progetto del Codice ci vile, manifestarono il de- 
siderio di vedere le cose ridotte all’unità, cd in- 
sistettero acciò le nuove leggi avessero fatto scom- 
parire questa dispiacevole varietà , fissando un 
termine uniforme per tufta la Francia (3). La 
moltiplicità de’ reclami avrebbe dovuto provare 
al consiglio di Stato ed al tribunato che gli usi 
locali non erano di quelli cui non lice opporsi sen- 
za dar luogo ad inconveniente (4). Ciò nondime- 
no alle osservazioni delle corti di appello non fu 
dato ascolto. Il Codice si rimette, per quanto ris- 
guarda il termine dei congedi, agii usi particolari 
di ciascun luogo. In materia d’afiitto, gli usi han- 
no avuto sempre un grande impero (3). 

'402. Altronde si scorge che ii Codice continua 
a chiamare congedo 1’ avvertimento merce cui 

le cliiaTÌ c la consegna ricevutasi (lai locatore del fondo lo- 
cato .ciò che ai termini del contratto.cra «utflcicnto a far ri- 
tenere l’affitto aicrome risoluto ( 8 marzo 1828. C. di Brux. ; 
Giur. del Belg., 1828, 1, 285). [Edù. Uelj. ) 

fi) Supr., n. 4, art. 1709fl5S5. 

(3; Ainiens Fcnct, t. 3, p. 140]. Bourgo», id., p.24S. Caco, 
id.,p. 433. Liògc, id., p. 627. Metz Fcnct. t.4, p. ilS). Or- 
léans. (id., t. 5, p. 83).Poitieri, id., p.516. Tolosa, id.,p.GI8. 

(4] Mouricauii t, Fcnct, 1. 14, p 329. dà intanto questa ragio- 
ne. Locrò, toni. 7, p. 201, tt. 10. 

(5) L. 10, Q. Loc. 
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l’una o r altra delle parti fa conoscore la sua vo- 
lontà di far terminare l’ affìtto ; ma non prescrive 
in qual forma debb’ esser fatto il congedo. Talu- 
ne corti d’ appello aveano ancor domandato una 
regola a tal riguardo (i). l’or quanto giusta però 
fosse l' osservazione, i compilatori del Codice 
non ne han fatto alcun caso. 

403. Quando il contratto determina un’ epoca 
fìssa in clic la locazione deve aver termine, non 
è più necessario il congedo. L’ affitto cessa ipso 
iure collo spirare del termine stabilito (art.l737f 
1383 ) (2), 

• È per avventura la stessa cosa nel caso in cui 
T usoo la costumanza dei luoghi dà aUaffìttcuna 
durata precisa ? Tal’ è la quistione che sarà disa- 
minata ne’ n. 408 e seguenti. 

40ì.Queste in iscorcio sono le idee principali elio 
rannodano agli art. 173611582 e 1737fl583. 
Allorché Bartolo dava termine ad un lavoro di si- 
mil fatta intorno ad una legge romana, conchiu- 
deva d’ordinario conquesto parole: Hoc dicit. 
lo non posso ripetere lo stesso a riguardo degli 
art. 1730fi582 c 1737fl383; poiché ciò che ho 
detto è pur troppo quel che han voluto dire, non 
già letteralmente quello clic han detto; poiché la 
loro redazione è viziosa, ed il loro testo sommi- 
nistra assai materia alla critica. È questa una os- 
servazione che non è sfuggita ad alcuno di coloro 
che hanno scritto sul contratto di locazione. 
Sembrerebbe in fatti, se si volesse stare alla let- 
tera degli art. 1736fl5S2 e 1737fl583 ,• chela 
necessità del congedo non abbia luogo se non 
quando l’ affitto sia fatto senza scritturai che 
torni inutile allorché siasi fatto per mezzo di scrit- 
tura. Ma come la scrittura sarcbb’clla una circo- 
stanza determinante? Che importa che la loca- 
zione sia fatta per iscritto, se si tace relativamen- 
te all' epoca in che deve cessare ? Che importa 
che sia verbale , se le parti sono d‘ accordo in 
quanto alla durata, o se questa sia stata determi- 
nata dall’uso dei luoghi? La scrittura adunque è 
assolutamente indifferente, siccome molto accon- 
ciamente si esprimeva Delvincourt (3) ; il silen- 
zio delle parti relativamente all’ epoca in che de- 
ve terminare il contratto, ovvero la convenzione 
di un termine fisso è quello che decide se dobba- 
si notificare il congedo ovvero se l’affìtto si risol- 
va ipso jure; l’imperfezione di questi due artico- 
li forse dipende dal perché la durata degli affìtti 
verbali è indeterminata in molti luoghi , mentre 
la durata degli affitti fatti con iscrittura é quasi 
sempre determinata. Però questa non é una ragio- 
ne sufficiente periscusare nella legge un linguag- 
gio cosi mancante di precisione (4). 

40o. Né questo rimprovero è il solo. Gli art. 

fi) Bourgos, Meli, Orleans. 

(2 Potliier, Locazione , n. 29. Tnfr. n. 108, l"'0. 

«3 1 T. 5, p. 195, note,id.; iu 8% t. 7,p.250. Duranton, Lo- 
cazione, n. 1 IO. Durergier.t. I,n, 485 o 486,Zacharinc,p.2.). 

•4) Istosso diretto di redasiouc negli art. 1774+1620,1773+ 
1621,1770+1622. ' 

.5; Duranlon, Locazione, p. 28, noia. Merlin, Ropert. , r* 
i, Lione, l settembre l806.Trc»o»,27 maggio 1808, S., 


1736f 1582 o 1737fI583 sono allogati sotto la 
rubrica delle regole cotnuni alle locazioni delle ca- 
sce de' fondi rustici. Pare adunque clic le loro 
prescrizioni, debbano esser legge non meno per le 
locazioni delle case, che per quella dei fondi rusti- 
ci ; o che per conseguente, colui che avrà conce- 
duto in litio , senza determinare la durata, un 
immobile, come una vigna, un prato, un campo 
cc. sarà tenuto a dar congedo all’ affittitale con 
cui vorrà sciogliere le sue relazioni. Eppure non 
va cosi. L’ art. 1775fl621, allogato sotto la ru- 
brica delle regole particolari alle locazioni dei 
fonili rustici , prescrive, che questo specie di loca- 
zioni, sebbene fatte senza scrittura, cioè a diro 
senza termine contrattuale, cessano ipso jure o 
senza notificazione di congedo , collo spirare del 
tempo pel quale si considerano fatte secondo l’art. 
1774|1620 (5)1 ^ j 

La spiegazione di una tale contraddizione si 
rinviene in una osservazione da noi fatta nel n. 

103. Cioè che 1’ art. 1736fl582 destinato in ori- 
gine a far parte di una sezione che trattava della 
forma e della durata degli affitti , è stato altrovo 
allogato per effetto della correzione di Rcgnault 
de Saint Jean d’ Angcly. Ho fatto notare quanto 
questo cangiamento abbia nociuto alla chiarezza 
della sezione che contentiamo ; basterà osservare 
che non ostante una difettosa distribuzione, l’art- 
1736fi582, inapplicabile alle locazioni dei fondi 
rustici, che sempre si fanno con un termine fisso 
espresso osottintoso(art.l77'*f 1G20), domina tutti 
gli altri affitti sommessi all’ impero di una durata 
illimitata. S’avrebbe torto a credere che esso ris- 
guardi soltanto f affitto delle case (6). Esso com- 
prende, torno a dirlo , tutti gli affitti qualsivo- 
gliano che non hanno un termine fisso , affitti di 
cave, di miniere, di torbiere, non che di case. Fa 
mestieri restituire all’ art. 173611582 la gene- 
ralità che il riordinamento progettato da Re- 
gna ult e malamente eseguito gli ha tolto appa- 
rentemente. 

4u6. Facciamoci ora a parlare nuovamente dei 
termini del congedo. Nostro scopo però non è di 
dare un quadro completo degli usi tanto svariati 
seguiti nelle nostre province. Talune volte le con- 
suetudini gli aveano stabiliti, ma la giurispruden- 
za de’ tribunali gli avea modificati. Spesso an- 
cora non si era di accordo nè sulla giurispruden- 
za, nò sulle usanze. Non abbiamo documenti e- 
satti abbastanza per acquietare la brama di tutti 
coloro i quali vorrebbero (fui trovare a disteso la 
esposizione di tanti usi diversi. 

Staremo solo contenti ad indicare alcuni fram- 
menti della giurisprudenza seguita ne’ paesi , lo 
cui abitudini sono meglio conosciute (7j. 

8,2.30».BruxoUes.!5 mano »808.S.,|0,2, r>56. Moti, 1 aprilo 
1818, S.. 19,2. 85. Dallo*, Locazione , p. 94:);in 8°,t.|9, p. 55»' 

(6) Ciò che «ombrano crcdoro Merlin... $ 4, e Curai. 

»on [ Compel . dei giudici di pace, p. 287 '. 

(7 Uruxelle». Secondo l' uso dolio città di Bruxelles, al ta- 
stato dttll'art. 127 della Consuetudine, il congedo devo esse- 
re notificato tre mesi prima! 15 reud, aiuto xu.C. di Bri»*. ; 

Dee. not., t. 4, p. 125 j. 
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407. A Parigi, se trattasi di una casa intera, di 
una porzione di essa, o di una bottega che rispon- 
de alla strada , il termine del congedo è di sei 
mesi , a ragione della dilTicoItà che vi sarebbe di 
trovare in un tempo minore un pigionante di cgual 
natura; ma se trattisi di una o più camere, allo- 
ra è sufficiente prevenire tre mesi prima, qualun- 
que sia la somma cui ammonta la pigione : tale è 
1’ uso vigente : esso deroga ad antichi usi attesta- 
ti da Pigeau (I) e Delvincourt (2), e molto prima 
da Denizart (3) e Pothier (4). Esso è stato consa- 
crato con decisione della corte di Parigi del 20 lu- 
glio 1825 (5). 

Il termine di sei mesi però è accordato, in tut- 
t’ i casi , a quelle persone che esercitano talune 
professioni che l'obbligano a risiedere in un de- 
terminato quartiere : tali sono i commessarl di 
polizia, i padroni o padrone di locande (G), i giu- 
dici di "pace (7). 

I termini sono sempre reciproci (8). 

408. L' uso d’ Orleans, siccome ne attcsta Po- 
thier , è degno di nota (9). L' aflitto si presume 
fatto per un anno. Dopo questo termine , esso fi- 
nisce ipso jure , senza bisogno di dare anticipata- 
mente congedo ; quindi in Orleans , per l' affit- 
to verbale delle case, si tien dietro ad una regola 
analoga a quella che il Codice civile ha sanzio- 
nato per 1’ affitto de* fondi rustici ( art. 1775 f 
1G21 ). L’ affitto delle case si considera sempre 
fatto per un tempo determinato ; esso contiene 
una implicita convenzione, clic 1’ aflitto avrà ter- 
mine dopo il volgere di un anno. 

L’art. 1737fl583 abroga quest’uso ? s’oppone a 
ciò che un affitto verbale termini di diritto, spirato 
che sarà il tempo determinato dalla consuetudine? 

No ’1 credo. ' 

Ilo detto clic le parole , affido fatto per ntezzo 
di scrittura, afftto fatto senza scrillttra non deb- 
bono essere prese alla lettera. Esse non altro si- 
gnificano se non aflitto con termine , affitto sen- 
za termine. 

Che importa quindi clic il termine sia fissato 
dalla convenzione scritta o che lo sia dall’ uso ? 
Allorché le parti si rapportano alla consuetudine 
per regolare le loro relazioni, le prescrizioni del- 
la consuetudine non vengono forse necessaria- 
mente ad immedesimarsi al loro accordo? Eadem 
vis est taciti ac capretti (10'. 

È da notarsi altronde che 1’ art. 173Gfl582 
non dice in termini proibitivi ed assoluti che 

Un proprietario clic «i ha riservato per u*o della mi abi- 
tazione una porzione della cn<a sotto condixiono di poterla 
abbandonare a suo piacere o lasciarla a conto del pigionan- 
te, può farlo quaudo gli va a grado, senza esser obbligalo di 
tener dietro alle regole riguardanti le locazioni dello case 
( 23 no». 1831, G. di Ilrux.: Giur. del Holg., 1832, 2 43 1. 

. ( Edit. belg. ) 

(1) Protei, e»‘t>., t. 2, p, 412. Aggiungi Arresto della corto 
di cassazione del 23 febbraio 1814 ( Dallo* , Locazione , p. 
U33; in8°,t. 19. p. 4). 

(2) T. 3, p. 195, note ; in 8% t. 7, p, ;t30. 

(3) V. Congedo. 

(4) Locazione, n. 29. 

(5) D., 25, 2, 220. 

(0 j Arresto precitato della corte di causazione. Esso rìsguar- 


l’afììlto debba necessariamente aver termine mer- 
cè un congedo. La formola che usa è assai diver- 
sa. Vuole soltanto che si segua 1’ uso de’ luoghi 
per ciò che risguarda il termine da osservarsi pel 
congedo, ove l’ aflitto sia fatto senza scrittura. 

Gli è vero clic 1’ art. r237f 1583 sembra accor- 
dare ai soli -affitti fatti per mezzo di scrittura il 
privilegio di terminare ipso jure ; ma tostochò 
tutti quanti convengono, che le parole affilo fat- 
to per mezzo di scrittura non hanno un senso ri- 
goroso e preciso , c che significano affilo fallo 
senza termine fisso, V obbiezione che si vorrebbe 
cavare dall’art. 1737fl583 cade di per sè stessa. 
L’art. 1775flG2l n ò la pruova evidente. 

Da ultimo, sembra malagevole il credere che 
nell’ istesso momento in cui l’art. 1736fl582 fac- 
cia rivivere gli usi locali , l’art. 1737fl583 gli 
abbia abrogati in un modo tanto aperto. 

409. La costumanza di Montargis (11) dà del 
pari all’ aflitto delle case la durata di un anno ; 
ma refletto di questo termine era di agire ipso 
jure , siccome in Orleans , e di dispensare dal 
congedo ? Io lo credo a cagione dell’ identità d’o- 
rigine delle due costumanze (12). 

L’ art. 177oflG21 del Codice civile, combina- 
to coll’art. 1737f 1583, somministra un argomen- 
to favorevole ad una - tale induzione. 

Del resto, tutto dipende dagli usi particolari. 
Non so se al presento ve n’abbia alcuno che si 
opponga a quello tramandatoci da Pothier. 

410. Va detto lo stesso delle costumanze di 
Lilla (13), Reims (14) , Tolosa (15) , seoondo lo 
quali gli affitti si reputano fatti per un anno , ma 
che nulla proscrivono relativamente alla necessi- 
tà ed alle epoche dei congedi. Io opino che lo spi- 
rare del termine consuetudinario faccia ipso jure 
cessare l’ aflitto. 

411. Duvcrgier è di contrario avviso ; egli con- 
sidera la consuetudine di Orleans siccome ecce- 
zionale ; si dà a credere che nei luoghi in cui lo 
locazioni reputansi fatte per un anno o per tutt’al- 
tro tempo, 1’ uso, è di non far terminare l’ aflitto 
se non quando sia stato preceduto dal congedo. 
Ma le costumanze di Sens (1G), di Scialona (17) e 
di Bar (18) che toglie a sostegno, non mi paiono 
concludenti. Queste costumanze obbligano a da- 
re il congedo tre mesi prima solo in caso di taci- 
la riconduzionc ; esse suppongono che vi sia stato 
precedentemente un aflitto d' «no opiù anni: che 
terminato questo affitto, il conduttore rimane in 

da ita padrone di locanda. 

(7) Ocltincourt.e Pigeau, loe. cit ., fecondo Pothier, n. 29. 

8 Durorgicr,. t. 2, u. 40. Contro , Pigeau. 

(9 Locazione, n. 29. 

Ilo V. infra, n. C19. 

(Il Ch. 18. art. 5. 

(12 Drodcau dice elio ette tono ttate ingenerate dal me~ 
detimo tronco ( «ulte rubriche dell' antica costumanza d Or- 
leans, od Couiumier generai ), 

.13) Ch. 15, n. 10. 

(14 Art. 390. 

(15, Della Locazione , art. 2, 

16) Art. 257. 

(17 ( Art. 274. 

( 18 ; Art. 202. « 
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possesso, e che in tal caso comincia un nuovo af- 
litto adii i mandato tacita riconduzione. Ma quale 
sarà la durata della riconduziouc? sarà di un an- 
no, o più o mono 4 ? queste costumanze nulla preci- 
sano al riguardo, esse lasciano al nuovo affìtto 
uva durala indeterminata, ed è per questo che 
lian sentito la necessità del concedo, il quale 
opera per la volontà delle parti, quel clic la leg- 
ge locale non ha inteso di determinare. 

412. L’ uso di Normandia sembra che più con- 

venga con la opinione di Duvergier; colà secondo 
lìouard,la durata dell’ affìtto verbale è di un an- 
no, e per conseguenza ancora quella della tacita 
riconduzione; e ciò non pertanto 1' uso è di dar il 
congedo sei mesi prima della fine del secondo an- 
no. Ascoltiamo Houard. « Vi diritto, ogni affitto 
» verbale de’ fondi urbani è di un anno : e dopo il 
» godimento di UN anno, il proprietario deve 
» avvertire il pigionante 6 desi prida lo spi- 
» rare del secondo anno, se trattasi di un cor - 
» po di case, ec. (1). . • 

Vuoisi intanto, osservare che non si dà congedo 
pel primo anno. Si suppone dunque che questo 
termine di un anno, stabilito dalla consuetudine 
locale, abbia la stessa forza che ha in Orleans, 
c che perciò 1’ affìtto spiri di diritto in questo 
termine. Solo quando è incominciato un nuovo 
anno, senza novello contratto, reputasi che la 
tolleranza delle parti prolunghi il contratto fino a 
che un congedo non manifesti contrarie volontà. 
Sicché la consuetudine normanna, anziché favo- 
rire l’ opinione di Duvergier, panni la renda più 
dubbiosa. 

413. Nelle contrade dell’alta Alvernia, come 
Saint-FIour (2). Aurillac (3), il termine pel con- 
gedo è di C mesi. 

414. Questo è il tempo osservato aRennes(4). 

415. Nella Turena (5) del pari è di mesi 6, per 
una casa intera cd una locanda; di 3 mesi per un 
appartamento. 

415. bis. Tre mesi nel Borbonesc (6). . 

416. A Bordeaux (7). 

417. A Melun {8}, nella Lorena (9). 

418. Mi fermo a questi particolari perciocché 
dubito di non andar errato inoltrandomi. Il pri- 
mo usciere che si vorrà consultare ne saprà di 


più , e potrà dare consigli migliori di quelli che 
avrebbe potuto dare il gran Cujacio-. 

419. In tutt’ i casi, fa mestieri che il termine 
sia compiuto ; dal che segue , che se per esser 
tale mancasse di un sol giorno, non potrebbe pro- 
durre il suo effetto (10). 

In questi sensi ha giudicato la corte reale di 
Nancv, essendo io presidente , con decisione del 
12 luglio 1833 (11). • 

Osserviamo inoltre che i mesi si contano per la 
loro scadenza. 

Cosi, se il termine per dar congedo è di mesi 
6, e sia dato il 1 gennaio , fa d’uopo eseguire la 
notificazione 1* ultimo giorno del mese di giugno: 
non produrrebbe alcuno effetto se lo fosse il pri- 
mo luglio ; lo stesso va detto per termini inferio- 
ri a 3 mesi cd a 6 settimane (12). 

420. Terminato l’affìtto, si suole accordare una 
dilazione di qualche giorno al pigionante, onde 
potcsso dar termine allo sgombramelo ed alle 
riparazioni locative (13). Questo termine di favo- 
re è di otto giorni , nella maggior parte de’ casi , 
ed anche di quindici giorni , qualora trattasi del- 
l'afiitto di un’intera casa o di una bottega. (14). La 
consuetudine della Lorena lo fìssa a lo giorni (15); 
quella di Melun a otto (16). A Parigi, secondo un 
atto di notorietà dello Chàtelet, il termine è di 
quindici giorni, allorché il congedo deve esser da- 
to 6 o 3 mesi prima , e di otto giorni solamente 
quando il congedo può esser notificato sci setti- 
mane prima. 

Del rimanente, il termine supplementario è di 
puro favore ; esso non è calcolato nelle epoche del 
congedo; secondo lo stretto diritto, non è dovuto; 
è un favore che s’ accorda al pigionante per slog- 
giare c porre in ordine le sue robe. Non potrebbe 
essere dimandato ed ottenuto da colui il quale tro- 
vasse vuoto l'appartamento che deve abitare (17). 

421. Questo termine, non trac seco un supple- 
mento di prezzo, salvo contraria convenzione (18). 

422. La pruova del congedo dev’essere scritta. 
Quando essa vjené impugnata (19), la pruova te- 
stimoniale a tal riguardo non può essere ammes- 
sa, anche quando si trattasse di una somma in- 
feriore a 130 fr. Questa è la logica conseguenza 
dell' art. 1715flo61 del Codice civile (20). 


(1) Di*, «li diritto normanno, r° Affitto^ n. 3. 

(2) Art. 2. dolla Coni, ili Saint-FIour. 

(3) Art. 1 dolili Con», di Aurillac. 

«4 Duporr-l’oullain, tur ltreta<jne , art. 182. 

,5 Cot'.ereau, n. 3346 e teg. 

.6 Auroux, tuli' art. 124. 

(7 Art. .1) della Cons. Premono della corte di Bordeaux 
del IG giugno 1829 ( I)., 29, *2, 2«5 ). 

(S Savenet, sull’ art. 186 delia con*. 

19 Decisione della corte di Nancy del 12 luglio 1833 'Rac- 
colta delle decisioni di questa corte, t. l,p. 42 ). 

(10) Bourjon. t. 2, De locai, verbale, n. 13, p. 86. 

(11' Raccolta delle decisioni di questa corte, t. 1, p. 42. 
(12) Uourjon, loc. rii. 

(13 1 Competenza d<' giudici di pace. Curasson, p. 288, 
B. 28. Pigeau. t. ». p. ;1S. Duvergier, t. 2 n. Gl. 
vii Loiscl, 1. 3, c. (J, art. Il e Dclaurière. 

(13 T. 12, «rt.ga. 

(IG Art. 186. 

(17 Duvergier, t. 2, n. 67 o 68, Contro , Dur&nton, Loca- 


zione, n. 167, 

i l8 Duranton, loc. cit. 

19 Deuiiart, y° slffitto, Curasson, loc. cit § 4. 

20: Toullier, t. 9, u. 34, Curasson, p. 289, n. 29. Duvcr— 
gier, t. 1, n. 4S9. Cassai. J2 mano 1816 ( Dallo*, Locazio- 
ne, p. 912 ; in 8', t 19, p. 9. c Sirey. 16, 1, 167). Corsica, 15 
novembre 18^6. S., 27, 2,239 D., *27, 13* . Allorché un'im- 
mobile conceduto in locazione appartiene indiviso a più per- 
sone, il congedo non può essere dato da un solo per tutti. 

La eircoatnu/a elle il comproprietario autore del congedo 
amministrai a solo la cosa connine, e l'ultra che la cessione per 
effetto della quale è divenuto proprietario dell'intero sia pre- 
suntivamente conosciuta dal conduttore, non dispensa dalla 
necessità di notificare legalmente il contratto di cessione. 
Quindi il conduttore è amiucssihile ad opporre la validità del 
congedo, in diletto della uotilica legalo del contratto d ac- 
quisto 31 dee. 1*07. C. di Bruxelles ; Dee. not. t. 1 7, d. 28» ). 

La circostanza elio in un congedo in che il dichiarante ma- 
nifesta la sua volontà di non i oler continuare uc.la tacita ri— 
conduiionc.c di risolvere ogni aitino che potesse avere U con- 
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t Può essere dato amichevolmente o con atto di 

usciere. Nel primo caso risulta dalla oorrisponden- 
i » za delle parti, od anche dalla quietanza delle pi- 

li gioni nella quale la parte che vuole sciogliere 
► l’allitto ha inserito la dichiarazione di sua volontà. 

A tal riguardo però si è incorso in equivoco , 
à e noi dobbiamo allontanare alcuni dubbi fatti sor- 
t gere dalla controversia. 

423. Primieramente si ò sostenuto che ilconge- 
i do era valido solo quando era stato accettato ; che 
altrimenti quegli che lo hu dato deve adire il ma- 
j gistrato, per far dichiarare le sua validità (1) ; 
i questa opinione però va tropp’ oltre ed è dettata 
in termini molto assoluti. Di certo, se la parte cui 
j. è stato notificato il congedo ricusi di concorrere 
$. alla pruova scritta dell’ avvertimento : se, a ra- 
gion d’esempio, si abbia a temere che la scrittura 
i che lo contiene non {scomparisca nelle suo mani 
e che non ne voglia accusare ricezione, sarà d'uo- 
j. po adire il magistrato. Ma se accusa la ricezione 

^ del congedo , senza però volerlo approvare od ac- 

j cettare, poiché crede aver mezzi onde impugnar- 
li. lo nel merito, la mancanza di accettazione non 

j nuocerà alla forma. Il congedo , sebbene non ac- 

j cettato , non cesserà perciò di essere sotto tal 

rapporto del tutto perfetto ; perciocché, come ag- 
I giustatamente dice Curasson , non si tratta nel 

t rincontro della risoluzione di un contratto , clic 

t devesi consentire nella stessa guisa del contratto 

I medesimo che forma la legge delle parti (2). 11 

congedo non è un atto sinallagmatico ; esso è l’e- 
j sercizio di una facoltà riserbata con lo aflìtto. 
Ciascuna delle parti è in diritto di usarne sen- 
za il couscnso dell’ altra ed anche suo malgra- 
do (3). 

42.'». Comprendo però che possa accadere quel- 

, lo che segue. 

Io do congedo al mio proprietario , il quale di- 
chiara non volerlo accettare, ovvero non rispon- 
de allatto all’ atto col quale gli estrinsecava la mia 
volontà, c gli chiedeva che mi facesse conoscere la 
sua. In questo stato, posso ritrattarmi ; posso mu- 
tare di una volontà passaggicra dal canto mio , 
poiché il mio avversario non ne ha voluto fare 
! conto. E ciò è quanto fu ragionevolmente giudi- 
cato dalla corte di Cacn con decisione del 2G gen- 
naio 18*24 (4). Ma anche in questo senso, non vor- 
rà dirsi che il congedo debba essere accettato. Sa- 
rebbe andar oltre i limiti del vero. Basta che il 
i congedo non sia impugnato per ritenersi siccome 
accettato. Solo quando alcuno ricusa o affettata- 
rnente persiste del non volersi spiegaro , l’ attore 
ha il diritto di recedere. 

425. Si è andato auchc oltre , e si ò sostenuto 

Tenuto, una data fono «tata erroneamente indicata corno epo- 
i ca del termine doll'aliitto e dell'uscita del filiamolo, non può 

rendere nullo quest'atto : la nullità colpisce solo il termino 
dell alUito mal'iudicato (18 febbraio 1835, C. di iirux.; Giur. 
del Belg., 1835,2,357 ). ( Ed*. belg. ) 

(1) Durauton, Locazione, n. 122. 
i2) P" 289. 

3, Aggiungi Duvergier, t. l,n. 493. Zacliariae,t. 3, p. 25. 
4j 1 lalloi, iocaiionc, u, 912, nota. Sembra clic Duvergier 

Troplonu. 


che il congedo deve distendersi in doppio (5) ; sic- 
ché il congedo dato dal locatore al pigionante nel- 
la quietanza dello pigioni sarebbe inefficace per 
quella persona che non avesse l’altro originalo ! 
Ma è questo un errore di cui ecco la confuta- 
zione. 

Due ipotesi si possono presentare. 

Da prima, supponiamo che Pietro, proprieta- 
rio, dia congedo a Paolo nella quietanza che gli 
rilascia. Può dirsi che è nell’ arbitrio di Paolo po- 
ter sopprimere la pruova di questo fatto , è pe- 
rò che Pietro sia alla sua mercè ? No ! poiché 
se Paolo si dinega a presentare la quietanza a 
Pietro che la richiede , costui sarà autorizzato a 
domandare da lui un secondo pagamento. Laon- 
de v’ ha un legame di diritto reciproco che fa sì 
che il congedo sia valido e per 1’ uno e peri’ al- 
tro (G). 

E poi. che rileverebbe in ultimo l’ imprudenza 
di Pietro che non avesse curato prendere le sue 
precauzioni, o si fosso dato in balla del suo av- 
versario ? 

In fine, delle due cose l una, o la quietanza si 
presenta, o pur no. 

Se si presenta, spetterà forse a Pietro il doler- 
sene ? 

Se no, di chi potrà dolersi se non di lui mede- 
simo ? 

Scambiamo ora l’ipotesi e supponiamo che sia 
il fittaiuolo quello che, dando congedo , abbia fat- 
to trascrivere nella quietanza rilasciatagli la pruo- 
va del seguito avvertimento. Si potrà davvero 
sostenere che il proprietario cui sarà presentata 
tal quietanza siccome pruova della risoluzione dol- 
l’ aflìtto, abbia diritto d’ impugnarla siccome nul- 
la, perché non redatta in doppio originale ? Eh ! 
quale è dunque la legge che prescrive siffatta for- 
malità ? Trattasi forse di un atto sinallagmatico ? 
Per contrario, non si riduce tutto alla pruova del- 
la volontà di una delle parli manifestata in tempo 
utile ? Glie importa egli mai che questa pruova 
sia contenuta in un atto ditale o tale altra forma, 
purché torni chiara la volontà di risolvere f affit- 
to 7) ? La decisione della corte di Cacn del 2G 
gennajo 1824, che Duvergier cita in sostegno del- 
la contraria opinione , venne renduta trattandosi 
di una specie tutta diversa (8), e però nulla se no 
può indurre contra quella che disaminiamo. 

42G. 11 congedo non amichevole si notifica per 
mezzo di un usciere. Altre volto questo congedo 
si faceva con citazione in giudizio , per sentirlo 
dichiarar valido (9). Ma siccome per ottenere una 
sentenza era d’ uopo soffrire delle spese che ag- 
guagliavano e talune volto eccedevano le pigio- 

non abbia assegnato a questa decisione il suo vero senso ( t. 
1, n. 392 ) Jnfr. n. 425. 

(5 Nuovo Denisart, Bourjon, t. 2, p. 6» n. 8 Durcrgier , 
t. 1. n. 402. 

(6 Hourjon contiene che in tal modo si giudicar» allo 
Cbàtelet, 

(7) Atrgiunyi Curasi., p. 289. 

.8 Supr , i». 424, 

(9, Bourjon, t. 2, p. 46, n. 8. 
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ni, venne stabilito, molti anni prima della rivo- 
luzione, che un semplice congedo fosse bastevo- 
le fi), e quest’uso venne universalmente adottato. 

427. Allorché il fondo conceduto in locazione 
appartiene in comune a più proprietari, il conge- 
do dato da un solo ò valido , se colui che lo ha 
fatto reputasi aver agito neirintcresse e col con- 
senso degli altri comproprietari. Si presume di 
leggieri il mandato tacito allorché egli ha solo am- 
ministrato il fondo pel volgere dell intero affitto, 
ed il conduttore solo- con lui sia stato in relazione 
per tutto ciucilo riguardava la gestione ed il go- 
dimento <2). 

428. Ma all’infuori di questo caso , il congedo 
notificato da uno do' comproprietari indivisi, sen- 
za il consenso degli altri, non farebbe disciogliere 
l’affitto. Il godimento dell’affittajuolo è indivisi- 
bile ; sicché uno de’ locatori non può scinderlo a 
danno suo. Quando il pigionante ha tolto in Otto 
un appartamento , per certo non lo ha fatto per 
occuparlo in parto ed in frazioni. E mestieri adun- 
que che tutt’ i locatori convengano insieme per 
disciogliere l'affitto formato col loro comune con- 
senso (3) . 

429. Disaminiamo ora la tesi contraria, e sup- 
poniamo che molti affittuali occupino la casa lo- 
cata in comune, e che da parte loro sia intimato 
il congedo. 

So gli affittuali sono solidali tra loro, il congedo 
. dato da uno di loro per ciò cho lo risguarda.òper 
certo insufficiente. La riunione ed il consenso di 
tutti coloro che assieme han tolto in locazione so- 
no iudispensabili per metter termino ad un affit- 
to per cui tutti sono solidalmente obbligati (4,’. 

Ma se non v’ha solidarietà, son d’avviso che cia- 
scun fittaiuolo possa dar congedo per ciò che ri- 
guarda la sua porzione. Nel qual caso interverrà 
o che il proprietario, vedendo allontanarsi uno di 
coloro clic egli avea inteso avere per obbligato , 
non vorrà lasciar sussistere 1’ affitto cogli altri : 
ovvero li farà continuare a godere, ciò che costi- 
tuisce un nuovo affitto tacitamente acconscntito(o) . 

430. Ci siamo bastantemente estesi su lo scio- 
glimento dell’affitto senza termine fisso. 

(1) Pigeau, t. 2, p. <15. 

12) Cassar., 23 pioroso. annoili (Rep ^Congedo, p.R17* 
in 8“ t, €, p. 7). Uouai, 0 febbraio 1S28 ^S.. 28.2, 165 .L'affit- 
to di una casa appartenente in comune a più individui pro- 
prietari non può invocarsi siccome titolo per mantenersi nel- 
i* affitto , se questo non ù stato da tutti consentito ( 6 agosto 
1835, C. di Liegi; Giur. del Bclg., 1836, 2,176). (Edit.òelg.) 

(3 Curasson, p. 291, n, 31. 

( i) Arresto espresso di cassaxione.che annullò una decisio- 
no dolla corto di Niuies, 19 aprile 1851 ;D., 51, 1,1<5). 

(3) Curasson, loc. cit p. 290, n. 30. . 

(6) Supr., n. 404, 408. 

(7) T. 3, p. 176, noto; in-8 1 * 3 * * * * 8 , t. 7, p. 231. Sebbene inno af- 

fitto di 5 o 6 anni il locatario abbia la facoltù di far termi- 
nare l’affitto classo il periodo di 3 anni, l'affitto però non cessa 
ipio jure. L art. 1737-(-1583 non è applicabile noi rincontro 

31 marzo 1814, 6 novembre 1823, C. di Bruss.; Dee. noi. t 
8, 2, 61. Giur. del Bclg., 1824, 1,295, 1814, 2,193 . 

La condiiionc colla quale si è detto elio il proprietario con- 
cedo in fitto per 3,6 o 9 anni, ha effetto solo in favore del con- 
duttore, secondo la giurisprudema dolla Fiandra (l'Jgcrmi- 


Ritorniamo ora sugli affitti stipulati con la in- 
dicazione di un termine convenuto o sottinteso. 
Abbiamodetto,. secondo gli art. 1737f 1583 e 1775 
flG21,che ia scadenza di questo termine li fa ri- 
solvere ipso jurc c senza bisogno di congedo (C). 

Ma vuoisi porre attenzione a non confondere 
il termine finale dell'affitto colle differenti epoche 
in cui ciascuna parte può risolverlo in forza della 
convenzione. « Cosi , dice molto bene Delvin- 
» court (7), é in uso a Parigine un tale uso è an- 
» cora esistente) farsi affitti di 3, 0, 9 anni. Tali 
» affitti però sono veramente di 9 anni, che con- 
» tengono la facolta , in favore di ciascuna delle 
» parti, di scioglierlo allo spirare di 3 o G primi 
» anni, intimando il congedo ne’ termini d’uso. In 
» conseguenza di che, queste specie di affitto non 
» cessano di diritto se non che allo spirare del 
» nono anno ». 

431. Allorché sorgono quistioni intorno alla va- 
lidità dei congedi , esse debbono sommettersi al 
giudizio del magistrato competente. 1 giudici di 
pace sono competenti adesaininarc la validità dei 
congedi, allorché il fitto delle locazioni verbali o 
per mezzo di scrittura non eccede annualmente 
*00 fr. a Parigi, e 200 fr. altrove (8). La senten- 
za può sempre appellarsi firn perciocché la diman- 
da è indeterminata, riguardando il godimento del- 
la cosa locata (9). 

432. Supponiamo 1’ affitto terminato di pieno 
diritto, o per elicilo di un congedo notificato. 

Può intervenire però che l’affittaiqoio resti nel 
godimento ; d'altra banda , l’esperienza prova o- 
gni giorno quanto sia difficile ad un locatore dis- 
farsi di cattivi affittuali die non vogliono nè pa- 
gare né sgombrare i fondi. 

433. Delle due una: o l’affittaiuolo si lascia nel 
possesso dal locatore, ed allora siell'ettuà una ta- 
cita riconduzione, i di cui edotti sono determinati 
dagli art. I738fl584, 1739f 1 585 o 1740f 1586 
che noi or ora esamineremo. 

434. Ovvero il locatore v uolc ottenere l’espul- 
sicne dell’affittaiuolo e far terminare il suo godi- 
mento, ed allora lo cita a comparire innanzi al tri- 
bunale competente (10). 11 giudice ordina l'espul- 

!e, anno mi, C. di Brua,.; Deci». not.,1,3, p.2S0. lEdit lelg.) 

Ari. 3 dolla leggo francoio del 12 maggio 1838. Su tal 
riguardo fa d'uopo consultare la legge del Belgio del 5 otto- 
bre 1833. Pasin, 1833, p. 247. 

|9 Curasson, p. 262, j I. 

(10; Il giudice di paco t eompetonto a giudicare doHVtpuX. 
sione dui fondi, allorché lo locationi verbali o por moti» di 
•('ridurti non eccedano in Parigi il fitto di 400 fr. annuali, e 
200 fr. altrove legge francese del 23 maggio 1838, art. 3). Ma 
laientcnxa è tempro appellabile (V.«u/>r.n.43l).I,a leggo bol- 
gia del 5 ottobre 1833 (Pasin, 1853, p.217) contiene principi 
nuori a tal riguardo, ncll'inteudimcnto dii agevolare ed ab- 
breviare questa procedura. 

Il pigionante ebo ha goduto pacificamento del fondo tolto 
in locazione non può opporre alla domanda di espulsione in- 
tentatagli conira dal locatore. non esser questi proprietario 
dei fondi locati .31 maggio 1827. C. di Bruss., 20 novembre 
1835, C. di Liegi; Giur. del Bclg., 1827, 2, 95; 1835, 2.29 I; 
1837 . 2,185). ’ 

Non ispctta al proprietario provaro clic il conduttore,»! cui 
affitto è terminato, abbia avuto o conservi il godimento di un 
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i- 

i sione fra un breve termine, decorso il quale il 

3 proprietario rimane autorizzato ad espellerlo, fa- 

iv tendo gettare, se 1' uopo il richiede, i mobili in 
ì istrada per mezzo di un usciere ( 1 ) . 

n 435. Questo procedimento però è dispendioso, 
k e fa d’uopo che un proprietario già disposto a perde- 

i re tutte le sue pigioni, faccia ancora delle spese per 
» ottenere la libertà della cosa che gli appartiene ! 
t V ha un procedimento più spedito, più econo- 
mi mico e non meno legale, il quale consiste nel to- 

» gliere le porte e le finestre dell’ appartamento in 
i presenza di un usciere richiesto. Questa usanza, 

6 praticata in molte nostre province, risale alla più 

I remota antichità; le antiche consuetudini l’auto- 
jj rizzavano. Si trova usata nella Scozia, in quel 

4 paese ove domina nel più alto grado lo spirito di 
pace c di morale. « Si comincia, dice Walter- 
» Scott, col togliere i tetti della casa e ad ab- 

4 » battere le porte e le finestre, modo di espul- 

» sione sommarissimo, efficacissimo e che accora 
jj )) È /.v vso presso alcune contrade della Scozia*, 
I, » quando il filtaiuolo si mostra contumace (2). » 
jj. So che molti onorandi giureconsulti condanna- 
no questa pratica. E vi ha di quelli che giungono 
periino a considerarla talmente illegale, che po- 
trebbe esporre il locatore ad indennizzare radu- 
tamelo de danni ed interessi (3).E.Troplong, mio 
u fratello, membro del consiglio dell’ ordine degli 
avvocati della corte reale di Bordeaux, mi fa cer- 
( to « esservi più di cento sentenze del tribunale 

f » di questa città, che hanno giudicato , anche 

» nel caso di non pagamento assai prolungato, 
» che il locatore non ha il diritto di turbare il 
» godimento del pigionante, togliendo lo impo- 
t » ste, le scale, i tetti, ec. » 

In quanto a me, opino che questi scrupoli sono 
esagerati, c dipendono da un abuso di questa re- 
gola tanto spesso falsata e mal compresa , che 
ninno pub farsi giustizia da sè medesimo. 

436. Stabiliamo prima di tutto in un modo 
chiaro e preciso la quistione. 

Suppongo che 1’ affitto legalmente sia termina- 
to, vuoi per f classo del termine convenuto, vuoi 
per l'intimazione di un congedo valido. Obese l'af- 
iitto non fosse terminato in uno de’ detti duo mo- 

v di, ed il proprietario volesse scioglierlo di suo ca- 
priccio, cacciando fuori il pigionante con vie di fatto 

* c gettando in su la strada i suoi mobili ed i suoi ell’et- 
ti, convengo di leggieri che sarebbe colpevole, e 

* tenuto ai danni ed interessi (4). Il percjiò non ten- 
go alcun conto di una decisione della corte di Bor- 

j deaux del 30 aprile 1833 (5). Nella specie, l'allitto 

n era stato fatto verbalmente, nè congedo alcuno 

era stato intimato. La locazione quindi non era 
ancora terminata, e per conseguenza in niun mo- 

* do poteasi giustificare l’espulsione violenta e sen- 

pnao di terreno compreso in una maggior quantità che ora- 
gli data conceduta in locazione; ina tpetta al conduttore de- 
notare sui luoghi, negli antichi limiti, il pezzo di terreno di 
cui gli si contrasta la consegna (à dicembre 1810, C. di 
ilruss.; Giur. del Bolg,, 18|C, 2, 190 ). Edit, bel.j. ) 

\l Pigcau, t. 2, p. *1S. Cuxasson, p, 303, (J 1. 


za alcuna formalità giudiziaria del pigionante. 

Altronde, la violenza era stala diretta contro 
la persona del conduttore; egli era stato forzosa- 
mente espulso una a’ suoi mobili, 1 ed io concedo 
fin’ anche che, sotto questo nuovo rapporto ed 
anche quando fosse Y affitto terminato, il pro- 
prietario avea ecceduto il suo diritto. 

É vero che potrei addurre rispettabili autorità 
per giustificare il suo procedimento. In Bouchel 
si legge (6): « Dopo volger di tempo, vedendo il 
» locatore che discorso il termine del convenuto 
» afftto, il pigionante suo malgrado voleva ritc- 
» nere la sua casa, dopo molte intimazioni ed atti 
» fatti in contraddizione, toglie seco un notaio 
» e de’ testimoni, e *’ immette di propria autori- 
» tà nella casa, ed alla loro presenza caccia fuori 
» tutt’ i mobili del suo pigionante, elio fa inven- 
» tariare. 11 pigionante si appella. Ed il padrone 
» all’ unanimità guadagna la causa presso i giu- 
» dici di Tonrs contro l’opinione di Baldo. » 

Per precisa ed imponente che sia questa au- 
torità, non istò in forse nel rigettarla. Per una 
concessione, la quale proverà quanto sia il mio 
rispetto pe’ diritti altrui, convengo che questo 
proprietario avrebbe dovuto essere condannato 
per aver cacciato fuori il pigionante di sua auto- 
rità e per aver messo sulla strada i suoi mobili. 

Ma la quistione che esamino al presento è tut- 
t’ altra. Da una parte, l’ affitto è terminato; dal- 
1’ altra, il locatore non cerca di attentare alla 
persona ed ai mobili del pigionante. Egli non di- 
spone se non della cosa che gli appartiene. Quale 
è dunque in questo caso la legge che proibisce al 
proprietario di usare a volontà sua del suo immo- 
bile divenuto libero ? 

437. Laonde, una decisione della corte di Nan- 
cy del 7 agosto 1834 (7) giudicò, ragionevolmen- 
te a mio credere, che egli e padrone di far toglie- 
re le imposto. 

a Considerando che si è convenuto tra le parti, 
avere Franconnet dato in tempo utile aToussard 
suo pigionante un congedo verbale, che ha messo 
in mora costui per isgombrare l' immobile al ter- 
mine dell’ affitto, cioè il primo giugno 1834; 

« Che questo congedo verbale, non essendo sta- 
to impugnato, equivale ad un congedo intimato: 
imperciocché gli atti scritti non sono necessari 
che per la pruova, la quale è imitilo allorché i 
fatti sono contraddittoriamente confessati; 

« Che se Franconnet non ha adoperato i mezzi 
necessari per mettere fuori il suo pigionante so 
non dodici giorni dopo il termino dell’ affitto, non 
si può scorgere in questa circostanza una presun- 
zione che il proprietario avesse voluto rinun- 
ciare al suo diritto e consentire ad una tacita ri- 
conduzione; che in fatti non può rivolgersi contro 

2) Guy il unno ring, c. 8 ( Fauconpr., p. 61 ). 

(3 Curation, p. 30 3. 

i V. 1 art. 17U-1SS7. 

5 Raccolta civili* decisioni di questa corte (1833, p. 209). 

6 Itihliotcca di diritto francese, y° Locazione. 

(7) Seconda camera ( ino dila j. 
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Franconnel la tolleranza avuta per dare il tempo 
a Toussard di adempiere alle sue obbligazioni. 

« Considerando, che ammesso tutto ciò, risul- 
ta che 1’ appartamento locato prima a Toussard 
è dal 1° giugno 1831 divenuto libero nelle ma- 
ni di Franconnet; che niun diritto contrario li- 
mitava più il diritto di proprietà di costui, e che 
però potea servirsi della cosa nel modo che me- 
glio gli andava a grado ; che facendo togliere le 
porte, le finestre, i cardini e lo imposte dell' ap- 
partamento, non ha fatto che usare del diritto 
di proprietà divenuto pieno ed assoluto ; che 
questi atti, anziché essere considerati siccome vie 
di fatto punibili, non sono al contrario, che l’e- 
sercizio legittimo di una facoltà che nasce dal- 
lo stesso diritto di proprietà; che l’ intenzione di 
Toussard , persistente a rimanere fraudolenta- 
mente in una casa di cui non ha preteso mai esse- 
re proprietario , e di cui non avea l’ annuale 
possesso animo domini , non può Scambiare la 
condizione di Franconnet, il quale ha nei tempo 
stesso la proprietà ed il possesso della cosa ; che 
se il togliere che si c fatto delle imjtostc ha po- 
tuto cagionare qualche danno ai mobili di Tous- 
sard, egli non deve apporlo che a sé medesimo ed 
alla sua ostinazione nel volere occupare la casa 
d’ altrui. 

« Considerando altronde esser certo che colui 
il quale riunisce in sò la proprietà ed il possesso 
è autorizzato dalla giurisprudenza di tutti i tem- 
ì>« a respingere coti vie di fatto ( purché non sia- 
no accompagnale da colpi e da violenze contro 
le persone ) gli attentati che si volessero com- 
mettere contro il suo diritto con una detenzione 
riprensibile ed ingiusta (I). 

« Per questi motivi ec., ec. » 

Ecco una decisione che parla chiaro e che a- 
pertamente prendo in esame le difficoltà. Essa 
non ha d' uopo di conienti e di autorità. Ptir tut- 
tavolta talune spiegazioni potranno meglio dilu- 
cidarne le fondamenta. 

438. V'ha un vecchio adagio di diritto che di- 
ce: dovere essere tenuto il pigionante chiuso e cover- 
to (2); ma che no di questa obbligazione quando 
non v' ha nè locatore nò pigionante ? Colui che 
era pigionante in altri tempi , e che al presente 
non lo è più, vuoisi ormai tenere siccome un’ u- 
surpatore che usa violenza al proprietario, allor- 
ché glimpedisce che rientri nel possesso de’ suoi 
fondi (3]. Egli non è degno d’alcuna indulgenza. 

Ora, in qual modo il proprietario gli risponde? 
Forse adoperando violenza contro la sua perso- 
na? forse afferrandolo per forza per menarlo fuo- 
ri? forse lottando corpo a corpo per impadronir- 
si collo armi alla mano del campo di battaglia? 
noi La persona è rispettata ; la sola cosa è pre- 
sa di mira dal proprietario. E quale cosa ? quel- 

(I] V. in fatti, nel Reperì, di Merlin, l’articolo tanto cele- 
brato di Lanjuina.ii, y° Vie di fallo. 

?2) Loi»el, lib. 3, t. 6, n. 4. 

I.ogrand. *ur Troyes. p. 333 n. 74 

^4) t)ocij,4SO ; n.J.Jy<jfittnjt. il prendente Doycr ' Ueeriut) 


la del pigionante? niente affatto : bensì quella clic 
appartiene al proprietario medesimo: niuno fuor- 
ché lui vi ha diritto! Del resto, niuno pretende a- 
vervi sopra de’ diritti , e Dantico pigionante non 
ha nemmeno in idea di allegare ombra di preten- 
sione per giustificare il suo prolungato soggiorno. 

Laonde, c qui vuoisi portare attenzione! non 
si tratta mica di agire centra la persona dell’aflit- 
tuale o de’ suoi beni, di far sequestrare c vendere 
i suoi mobili, di farlo trasportare altrove ec., ec. 
Ma è un proprietario che, padrone della casa sua, 
vuole esercitare sulla stessa il suo pieno dominio! 

Si vorrebbe per avventura piuttosto che il pro- 
prietario ottenesse una sentenza dal magistrato 
e facesse metter fuori i mobili coll’autorità giudi- 
ziale. Io non dico già che questo non si possa 
fare, ma apparentemente non è per umanità che 
si invoca questo procedimento ; poiché, nell’in- 
teresse dell’espulso, io amo ancora meglio vedere 
i suoi mobili in un appartamento senza porte e 
senza finestre che in mezzo alla strada e sub Jo- 
ve. NeU’interesse poi del proprietario vi sono mi- 
nori spese. 

431). Le costumanze francesi non aveano tanti 
riguardi. Ascoltiamo da prima un celebre giure- 
consulto del Deificato, Guy-Pape : « Locavi tibi 
» domum meam ad duos annos. Numquid, finilis 
» dictis duobus annis,pussi u tipi do uni meam 
» c làude ri e ? Baldus dicit quod sic. Et ita , de 

» Ài \TJ(iVA COXSV STUDINE SLB.VATUR V V II AC Ci- 
to vitate ghati ano polis 4). Lo stesso era per 
» la consuetudine d’Aurillac (alto paese d’Al- 
» vernia ) (o). » 

Ed in fatti, allorché il diritto di proprietà si è 
restituito nella sua interezza , non v’ha cosa clic 
si opponga perchè si eserciti liberamente. Quando 
non è ristretto da diritto alcuno contrario di com- 
proprietà o di possesso, può essere espcrimentato 
come meglio torna a grado. Jus utendi et abu- 
tendù 

440. Nella nostra antica giurisprudenza feudale 
v’ avea un diritto che non vuoisi confondere con 
questo. Era il diritto del signore censualista di 
sfondare e togliere via da’ gangheri le porte e le 
finestre della casa data a censo, fino a che il censo 
ed il laudemio non fosse pagato dal censuario. 
Quando le porte erano tolte, si mettevano a tra- 
verso , ad oggetto d’ impedire il passaggio e l’in- 
gresso al contumace. Si ostacolava la casa, sicco- 
me diceasi allora. 

Era qiiesta una specie di sequestro ; la cosa 
era sotto le mani del padrone , ed il censuario 
non poteva usarne stante questo impedimento , 
segno manifesto di un diritto supcriore che ve- 
niva ad interporsi. Vi sono segni di questo diritto 
nei nostri più antichi feudi e particolarmente nel- 
le province di Berry e d’Orleans (6). 11 gran con- 

con». 13, n 16 c 17, prono Bartolo rolla leggo A* (lem, C. I). 
he., cd Alenami ro (coni. 106 . 

(5, Art. 2. V. anche Lcgrand, tur Troyet, p. 333, n. 74. 

.6, Brodeau, tur Pari t, art, b(J. 
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suctudinario dice in fatti : « Il feudatario , a mo- 
» tivo de’ censi de'suoi fondi non pagati, può tncl- 
» tcre le porle de’ censuari a traverso. » Per te- 
ner ricorso a questo modo di esecuzione non era 
d'uopo che il feudatario avesse giurisdiziono; po- 
teasi usarne da qualsivoglia feudatario. Siccomo 
il dice Coquille: « è una specie di giustizia deina- 
» male, il testimone ed il segno che il signore ceu- 
» sualista è stato altra volta signore della piena 
» proprietà , c che dandola a censo ha ritenuto 
» questo diritto, il quale è come di porvi le mani 
» sopra. Questo diritto non procede da semplice 
v convenienza in cui si richiede l'autorità del ma- 
» gistralo. Ma qui il diritto di porvi le mani ha 
» origine nella concessione, censo e tradizione dcl- 
» la cosa, nel fare la quale, ciascuno può riser- 
» varsi quel diritto che gli aggrada sulla cosa i- 
» stessa. Ed in altre province è una specie digiu- 
» stizia inferiore che s'addimanda censuaria.Nan- 
» tcs (1), Reims (2), » Orleans (3) sono in alcun 
» modo corrispondenti a questo articolo, e dicono 
» che il signore censualista si considera avere una 
» giustizia foudiale (4). » 

Torna quindi chiaro che qui trattasi di un ve- 
ro sequestro ; non che il signoro del feudo voglia 
aggregare la cosa al suo dominio e possederIa;ma 
vuole soltanto tenerla impedita ed ostacolata, ac- 
ciò il censuario non possa goderne o percepirne i 
frutti (5). 

Quest’uso, consecrato dal diritto comune del- 
la Francia (G), come abbiamo detto, andò insen- 
sibilmente perdendosi colla maggior parte delle co- 
stumanze. Non pertanto si perpetuò in quella di 
Orleans (7), e del Nivernesc, ec., ec (8) ; esso ve- 
niva praticato anche al tempo di Potìiier (9). 

441. Del resto , di leggieri si comprende, che 
conteneva una specie di diritto d’esecuzione, che 
sotto l'impero delle leggi vigenti non potrebbe ap- 
partenere ad alcun particolare.il signore del feudo 
sequestrava la cosa altrui ; poiché 1’ immobile 
dato a censo era la proprietà patrimoniale del 
censuario; egli lo sequestrava in pena e per obbli- 

(I) Art. 74. 

12) Art. 144. 

3 Art. 103. 

(4) Sur IVivernais, t. S, art. 16. 

3) Pothicr, tur Orleans , nrt. 103. 

(6, V. le auliche couiuctudmi di Mdun , art. 132 , o di 


garlo; e ne operava il sequestro di privata auto- 
rità (10). Ragionevolmente adunque Brodeau di- 
ceva esser dessa un’ esecuzione reale, un atto de- 
maniale (11). E Coquille manifesta leistesse idee. 

442. Ma nella nostra specie trattasi di ben altra 
cosa. 11 locatore non intende fare atti di esecu- 
zione nò contro la persona nè contro i beni del- 
1’ aflìltaiuolo. È forse l’ immobile di costui che 
vuol sequestrare? no! Egli non fa che dirigersi 
su di una cosa che gli appartiene. Ecco quindi 
una differenza essenziale, immensa, che allonta- 
na ogni idea del farsi giustizia colle proprie mani,- 
ogui analogia con quella specie di giustizia dema- 
niale e censuaria di che parlavano i nostri autori 
consuetudinari. 

E sotto qual rapporto il locatore commettereb- 
be usurpazione deil.1 pubblica autorità ? Vuole a 
ragion d'esempio ottenere la risoluzione dell'af- 
fitto ? No di certo. L’aflìtto è già risoluto, termi- 
nato. Si rivolge forse al pigionante per ottenero 
col suo arresto il pagamento di ciò che gli deve? 
nè anche ; poiché non costringe la sua persona , 
non esperimentando alcuna azione personale. Nò 
prende di mira i suoi mobili. Suo divisamento 
non è nè di venderli, nè di trasportarli altrove, nò 
di sequestrarli! Su che versa dunque la contro- 
versia? poiché in fine per dirsi che uno si faccia 
giustizia da sé stesso è d'uopo che siavi contrasto 
di opposte pretensioni. Ora il contumace non so- 
stiene clic la casa gli appartiene ; non dice di es- 
serne il pigionante; non dice che per tale o tale 
altro titolo deve averne il possesso. In somma e- 
gli nulla oppone, rerchè dunque sarà proibito al 
proprietario servirsi della cosa , secondo che gli 
vien talento, posciaché niun altro diritto collate- 
rale viene a gravitare su quella ? 

In quanto a me, non trovo ragioni sufficienti per 
legare le mani al proprietario. V’ha una celebro 
massima del diritto romano: Nenxo damnum dat 
qui jure suo utilur. Se non è applicabile nel rin- 
contro, non lo sarà mai , e bisognerà cancellarla 
dal codice della ragione. 

Scn», art. 242. 

(7) Art. li 5. 

(S; T. 5. art. 16. 

9 Sur Orleans, art. 125. 

(10) Dclaurine, sur Paris, t. 8, proFauone. 

(11) Lo e. eù. ^iMfl^j.Loyioau, ab And., I. 3, c. |, n.3l. 
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DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 
Articolo 1738fl58fc. 

Spirato il termine prefisso nella scrittura di affitto, se il fittaiuolo rimane cd è lasciato in 
possesso , si ha per conchiuso un nuovo affitto , il cui effetto è regolato dall’ articolo relativo 
allo locazioni fatte senza scrittura. 


Articolo 1739-J-1583. 

Quando si è intimato il congedo , il conduttore , ancorché abbia continuato nel suo go- 
dimento , non può opporre la tacita rtcouduziono. 


Articolo 1740fl5S6. 

Nel caso de' duo articoli precedenti , la malleveria data per l’affìtto non si estende alle 
obbligazioni risultanti dalla prolungaziono del termine. 

SOMMARIO. 

DELLA TACITA RICONDUZIOJiB. 


443. Complesso della nostra legislazione in fatto di 

tacita ricondazione. 

444. Fonti alle qoali si c attinto. 

445. Discussioni cui diede luogo, nel Consiglio di Sta* 

to, l’adozione della tacila riconduzione. 

446. Dopo quanto tempo da ebe si è posseduto si pre* 

sume la tacita riconduzione ? 

447. Non è dessa la continuazione del primitivo af- 

fitto ? 

448. I fideiussori obbligati nel primo affitto rimango- 

no essi obbligati? 

449. Quid per le ipoteche primitivamente consentite 

daIl’affiltaiuolo?Differenza tra la legislazione 
romana ed il diritto a tal riguardo. 

450. Quando le ipoteche costituite per l'antico affitto 

sono la garentia delle obbligazioni contralte 
daU'affittaiuolo, restano in vigore. . 

45t. La tacita ricondazione dura l’istesso tempo che il 
precedente affitto ? 

452. Le condizioni del primitivo affitto sussistono 

tutte senza distinzione? 

453. Se. terminato l’affitto , una delle parti non può 

più manifestare la sua volontà, non vi può es- 


sere tacila ricondazione. 

454. Essa non può a fortiori , aver luogo nel caso in che 

ii locatore abbia manifestala una contraria 
volontà dando il congedo. 

455. Carattere particolare di questocongedo.Dee dar- 

si negli stessi termini come quando si tratta 
di affitto senza termine? 

450. II congedo risolutivo degli affitti convenuti sen- 
za termine c bastante per impedire la tacita ri- 
conduzione. 

457. Ma non vi pone più ostacolo, quando è rivocalo 

dalla parte che lo ha intimato. 

458. Quali sono le forme del congedo ebe inibisce la 

tacila riconduzione. 

459. La tacita riconduzione pnò essere vietata con 

una condizione dell'antico affitto ; ma il lo- 
catore colia sna tolleranza pnò riounziarvi. 

460. La tacita riconduzione non ba luogo nell'eufi- 

teusi. 

461. Essa si applica tanto alla locazione dc’mobili che 

degl'immobili, però con regole differenti per 
rispetto al congedo nel tempo pel quale pro- 
duce effetto. 


COMENTARIO. 


443. Noi entriamo a parlare della tacita rlcon- 
duzione , la quale si effettua allorché , spirato 
l’affìtto, il linaiuolo è lasciato in nossesso dal lo- 
catore. La legge suppone che le due parti abbia- 
no avuto intenzione di continuare l’ affitto , e si 
forma da questo momento tra loro una novella 
obbligazione all* intutto conforme alla prima in 
quanto alle condizioni , ma serba un termine 
fisso come senza scrittura , e senza che conti- 
nuassero le ipoteche e lo obbligazioni dei fide- 
iussori, ove vi siano. Del resto , questa tacita 
riconduzione non avrebbe luogo , sebbene il con- 
duttore avesse goduto della cosa anche dopo spi- 
rato il termine della locazione, se il locatore, con 
un concedo ocon altro atto contenente intimazione 

(1 Fenct, ». 14, pag. 330. Locri, t. 7, 201, n. IO. V. infra, 
art. 1729 j-1575, quel che riguarda la riconduxiono delle caie. 

^2) Lilla, art. IO, c. 5, Montargli, art. 5, c. 18. Orleani, 
art. 420. Sodi, art. 2S5, Dorbonesc, art. 124. Cjialoiw, art. 


ad uscire, notificati in questo termine, avesse ma- 
nifestato la sua volontà. Uo tolto in prestito da 
Mouricault questo riassunto degli art. 1733f 1584* 
1739|158o, 1749fl586 (1). 

444. La tacita riconduzione avea anche luogo 
nell’ antica giurisprudenza (2) , che f avea tol- 
ta dal diritto romano (3). I giureconsulti di Ro- 
ma l’ aveano attinta in questa idea semplice e ve- 
ra, che la locazione essendo un contratto che non 
richiede alcuna solennità, può formarsi mercè il 
tacito consenso del locatore e dell’ affittaio- 
lo (4). Ora da una parte l’aflittaiuolo , continuan- 
do nel godimento , manifesta la volontà di voler 
continuare nell’ affìtto del fondo ; dall’ altra il lo- 
catore, colla sua tolleranza e con la sua acquic- 

274, Roitni, art. 388, 39ft. Loiiol, lil>. 3, t. 6, art. IO. 

(3 bipiano, 1. 14, 1), Loo. conti. ; 1. 13, § ultimo, medoti- 
ruo titolo. 

(4j E arre, lìation sulla legge 14, D. Loc. cond. 
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scenza, presnmesi che abbia dato il suo consenso 
al nuovo affitto (I). Tale era, in diritto romano 
e nella nostra antica giurisprudenza , il doppio 
fondamento della tacita riconduzione. Ed io mi 
meraviglio che Treilhard, mente giusta c vigoro- 
sa, abbia opinato che si effettuava pel solo fatto 
dell’ a fattuale (2). 

Checché sia di ciò, l’ assemblea costituente l’a- 
vea abolita pe’ fondi rustici (3), ed crasi appiglia- 
ta a questo partito a cagione delle difficolta e de- 
gl’ inganni ( forse anche troppo esagerati ) cui ta- 
lune fiate può dar luogo la tacita rìconduzionc. 

445. I compilatori del Codice civile però avvi- 
sarono che in un sistema che dava luogo all'affitto 
senza scrittura, era impossibile rigettare la tacita 
riconduzione. Come non riconoscere un nuovo af- 
fitto quando le cose rimangono nello stesso stato 
tra il locatore e l' affittamelo (4) 1 

Talune corti reali intanto levarono la voce, co- 
mcchò senza una viva istanza, in favore dell’opera 
dell’ assemblea costituente (5'. Trovò essa un più 
caldo difensore nel seno medesimo del consiglio 
di Stato, e questi fu Tronchet (6). Le ragioni da 
lui ventilate furono si deboli, che non è da mera- 
vigliare nel vederle rigettate alia maggioranza dal 
Consiglio. Secondo Tronchet, sembrava che talu- 
ni atti fraudolenti c presso che clandestini bastas- 
sero per far presumere un nuovo affitto secondo 
lo spirito del progetto del Codice ; affitto sempre 
pregiudizievole al proprietario e vantaggioso alla 
mala fede dell'aftittuale (7) ! Ciò era comprende- 
re male la portata dell’art. 1738fl584 Treilhard 
fece osservare, con quella precisione che distin- 
gue il suo ingegno, che 1' articolo supponeva non 
solamente che il conduttore restasse in posses- 
so. , ma ancora che vi fosse lasciato ! « È certo , 
» diceva egli , che se a vista e sciente il proprie- 
» torio, e non in modo furtivo, il conduttore abbia 
» continuato a coltivare , si forma tra loro una 
» nuova convenzione, che fa durare la locazione 
» per un tempo qualunque. » 

« Questo possesso , diceva ancora Berlier , è 
» un fatto. Ora . facendo astrazione dal primo 
» affitto , non può non riconoscersi ne’ nuovi 
» atti possessori al manco un affitto verbale , e 
» 1’ articolo in discussione non poteva fare a me- 
» no d'assimilare, come avea fatto, l’antico con- 
» duttore a colui che gode in forza di affitto sen- 
» za scrittura (8). » 

Queste osservazioni erano decisive. 

446. Rimaneva a determinare il tempo del pos- 
ti) ld., V. vrfr., n. 453. 

12 Ditcuttionc nel consiglio di Stato. Fenet, t. U, p. 246. 
Locrè, t. 7, p. 162, n. 1S. 

Art. 4, se*. V, t. I, legge del 28 settembre 1791. 

( t . Cnmbactirès ,, Fenct, t. 15, p. 244 . Loerè, t. 7, p. 164. 
«8) Lione ( Fenct, t. 4. p. ZOO . Parigi , id. t. 5. p. 1475 ). 
?G) Fenet, t. 14. p. 240. Loerè, t. 7, p. 162, n. 18. 

(7) Mi serro della sua espre.siono. 

(8) Fenet, t. 14, p. 243. Loerè, t. 7, p. 163. 

(1») Fonct, t. 3, p. 455. 

(10) ld., t. 14. p. 244. Loerè. t. 7, p. 164. Infr., n. 607. 

(11) ld., t. 14, p. 245. Loerè. id.— Allorché un conduttore 
Verso il termine dell affitto, abbia fattoi larori agricoli ne- 


sesso necessario per far presumere il consenso 
reciproco. La corte di appello di Caen avea ri- 
chiesto un tempo di possesso di dieci giorni (9). 
Bigot e Portalis opinarono doversi ciò rimettere 
alla prudenza del magistrato (10). Intanto per pre- 
venire tutte le difficoltà , e dare una norma non 
equivoca nel condursi , Jolivet propose aggiun- 
gere queste parole : « e lasciato in jiosscsso du- 
» RAM TE IL TEMPO NECESSARIO PER FAR PRESU - 
» MERE CHE VI SIA TACITA RICOMHl ZIOME , SÌ ef- 
» fettua un nuovo affitto, ec. » 

Questa compilazione fu adottata (li). 

E tuttavia, per una dimenticanza che non si sa 
spiegare , non fu registrata nella compilazione 
definitiva! Fortuna che 1’ art. 1738fl584 rimane 
chiaro malgrado siffatta omissione. Ni uno può in- 
gannarsi sul suo scopo e sul suo valore. 

Cementando 1’ art. 1759f 1605, terremo parola 
di talune costumanze che regolavano la durata 
del possesso necessario per far presumere la ri- 
conduzione ; ricercheremo l’ influenza di queste 
usanze sotto il Codice civile. Intanto , basta ri- 
cordare che la legge si rimette alla prudenza del 
magistrato (12). 

447. La tacita riconduzione non è l’antico affitto 
che si prolunga, ma un nuovo che incomincia (13). 

448. Segue da ciò che i fideiussori «lei prece- 
dente affitto non sono tenuti per le obbligazioni 
della riconduzione. Imperciocché un fideiussore 
non può essere obbligato pel fatto altrui , e la si- 
curezza che ha offerto per il dato contratto non 
deve estendersi al tale altro. 

449. Quanto alle ipoteche date dal flttaiuolo 
poi precedente affitto su i suoi beni , il diritto 
romano le facca sussistere per la tacita ricondu- 
zione (14) , e la ragione era semplice ; si cre- 
deva che le parti avessero rinnovato il primo af- 
fìtto colle stesse condizioni del precedente , onde 
stimavasi convenuto con le istesse ipoteche. • 

Secondo il diritto francese, sempro ò stato al- 
trimenti, ed anche per conveniente ragione ; im- 
perciocché secondo le nostre istituzioni l’ ipoteca 
dev’ essere contenuta in un atto munito del sug- 
gello della pubblica autorità e non può derivare 
dal tacito consenso onde «i forma la tacita ricon- 
duzione (15). 

450. Intanto fa mestieri por mento che il nuovo 
affitto non libera il conduttore da quelle obbliga- 
zioni convenute nell’ antecedente sotto la garentia 
della ipoteca de’ suoi beni, e che questa ipoteca 
sussiste lino a che egli non vi abbia adempito (16). 

ccttarj per la raccolta tegnente, tenia oppotixione formalo 
del propriotario, non ti e M cttua con ciò un nuovo affitto per 
tacita rieondutione ( 6 gennaio 1823 , C. di Bruti. ; Giur. 
del Helg., 1821, I, 134. ( Sdii. belg. ) 

J12 V. ticconie etempi le decisioni di Pau di Lioao in 
Dallo*, 1829, 2,25; 1834, 2, 122. 

(I3j bipiano, I. 14, 1). Loe. comi. Potili or ,tur Orleans, t. 
18, c. 1, n. 76, e Loia. ione, tu 342. 

(l*) Ulpiano, 1. 13, $ 11, D. Loo. conci. 

15. Pothior, Locazione , a. 366. Ferrière!, tur Paris art. 
171, gl, sta l,n. 32. 

(16) Poffiicr, Locazione , n. 368. 


224 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


\ 


451. La tacita ricondazione non si opera nem-’ 
meno necessariamente per lo stesso tempo del 
primo affìtto. E un afììtto senza scrittura di cui la 
durata è determinata dalle usanze che regolano il 
termine di queste specie d'affitti. Troveremo nel- 
T art. 1774fi620 le presunzioni della legge per 
gli affìtti de' beni rustici. Nel contentare gli art. 
1757f 1603 e seg., terremo parola di talune usan- 
ze locali riguardanti la durata degli affitti dei 
fondi urbani. A tali disposizioni rimanda 1’ art. 
1738fl584 allorché parla deli articolo relativo 
alle locazioni fatte senza scrittura. 

452. Astrazione fatta da questa differenza di 
tempo e dalla non continuazione delle fideiussio- 
ni e delle ipoteche, la tacita riconduzione si con- 
sidera fatta colle istcsse condizionidcll’atlìtto pre- 
cedente. Cosi la pigione rimane la stessa (1) , e 
le obbligazioni rispettive del locatore e del lina- 
iuolo non soffrono alcun cangiamento. 

Però non sipresumela continuazione delle con- 
dizioni straordinarie , corno quella dell’ arresto 
personale (2). 

453. Poiché l’origine della riconduzione è il 
consenso presunto del locatore e dell’ affittaiuo- 
lo (3), segue che se nell’ epoca della continuazio- 
ne del godimento, il locatore fosse nell’ impossi- 
bilità di avere una volontà, mancherebbe il nuo- 
vo affìtto di uno de’ suoi clementi, e però pec- 
cherebbe nella sua base. 

Quindi, se il proprietario fosse caduto in istato 
di demenza e non avesse per anco un curatore ; 
se il locatore fosse morto e non ri fosse nè ere- 
de nò curatore dell’ eredità giacente ; in tutti 
questi casi mancherebbe il locatore con cui si 

{ >uò presumere che sia tacitamente convenuta 
a riconduzione (4). 

Dal che segue eziandio che non ha luogo ne- 
gli affitti sommessi a talune regole particolari , 
nell' interesse di coloro per cui sono stati conve- 
nuti, a ragione di esempio negli affìtti de* pubbli- 
ci stabilimenti, ec., ec. (5). 

454. La riconduzione sarebbe vie maggiormen- 
te rigettata se il locatore avesse manifestato una 

(I) Scn«, art.257. Chalont, art. 274. Bar., art. 202,ec.Loi- 
acl, lib. 3, t. 6, art. IO. — La tacita ricondutione di nn fondo 
rustico, dopo il termine di un affitto con scrittura, ha luogo 
con le stesse condizioni e pel medesimo fitto dell'antecedente 
locazione, salvo la durata che è regolata dalle leggi 18 mag- 
gio 1827, G. dell' Aja ; Giur. del su secolo, 1827, 2, 203 ), 

l Edit. belg. ) 

(2 Pothicr, n. 364. 

(3) Allorché di molti conduttori solidali, un solo rimana in 
possesso terminato l'affitto con scrittura, il locatarc non può 
pretendere cho ri sia tacila riconducono a riguardo degli 
altri che non hanno continualo a godere della, cosa locata 
( 16 aprilo 1818, C- di Bruss.; Giur. del Belg., 1819, 2, 47 ). 

( Edit. belg. ). 

(4) Ulpiano, 1. 4, D. Loe. conti. Pothier, Locazione, n. 343. 
(5. Ferrière*, tur Patii, art, 171, glossa, n.43. Duranton, 
Location*, n. 171. 

\6) L aliittaiuolo che , prima di terminare T affitto per 
snezto di scrittura, siasi negato a rinnovarlo per maggior c- 
ataglio, non può invocare la tacita riconduziono sotto prete- 
sto di essere stato lasciato nel possesso, se d'altronde, stante 
il suo rifiuto, sia stato conceduto in fitto ad altri. Egli non 
può in lui caso neanche esperimeutarc il diritto di ritcìwio- 


volontà contraria alla formazione di un nuovo af- 
fìtto (6). 

11 che accade quante volte si è intimato un con- 
gedo in tempo utile ( art. 1739fl585 ) (7). 

Questo congedo non è perfettamente lo stesso 
di quello di cui parla 1’ art. 1736fl588. In fatti , 

1’ art. 1739f 1585 suppone che l’ affitto sia stato 
convenuto per un termine fisso, e che lo scadere 
di questo termine 1’ abbia fatto ipso jure termi- 
nare. Ora è noto che in tal caso non v’ ha con- 
gedo : a che servirebbe f essendo in altro modo 
assicurato il termine dell' afììlto ( 1737fl583 } 1 
Poi 1’ art. 1739f 1685 suppone che , malgrado sia 
terminato l'affìtto, il conduttore abbia continuato 
nel godimento. Ma dichiara inefficace questo pro- 
lungamento, ove per avventura la manifestazio- 
ne di un contrario volere in tempo utile gli tolga 
l’ aderire del locatore. Sì fatta manifestazione, ad- 
dimandata congedo dall' art. 1739fl585 t non ha 
dunque per scopo di metter termine ad un affìtto 
la cui durata non sarebbe stata regolata, siccome 
nel caso dell’ art. 1736fl582. Esso non fa che 
prevenire la riconduzione. Ed a questa solamente 
si dirige per via di opposizione (8). 

455. Ne viefie per conseguenza che non va sog- 
getto ai termini di uso che debbonsi osservare al- 
lorché si dà il congedo per risolvere fallitto (1736 
f 1582). Basta che sia dato in tempo utile per- 
chè il godimento non abbia preso un carattere- 
sinallagmatico. Intimato il giorno appresso allo 
spirar dell’ affìtto, sarebbe valido, come lo sareb- 
be eziandio tre, quattro giorni dopo ec. , ed an- 
che tra gli otto giorni, che in certi luoghi deb- 
bono decorrere senza molestia , per presumer- 
si che sia cominciato un nuovo affìtte (9). 

456. Sebbene questo congedo non sia necessa- 
riamente lo stesso del congedo per risoluzione, 
pure questo può far le veci di quello. Quindi ne- 
gli affìtti in cui non è precisata l’epoca in che ter- 
minano, il congedo cho è necessario per far ter- 
minare il contratto , impedisce per questa stessa 
ragione che se ne incominci un secondo. 

457. Inoltre, colui che ha dato congedo potreb- 


ne per lo rimborso delle spese di lavoro e *omcnli(17 giugno 
1817, C. di Brut*. , Giur. del Belg. ,1817, 2. 144;, [Edit. belg.) 

(7) 11 conduttore di un fondo cui sia stato notificato un 
congedo, e che in una opposizione, in linea di transazione, 
offre di rimaner liberi i fondi, in una epoca intermedia tra 
quella determinata dal congedo e quella che pretende essere 
il termine legale del suo affitto, non può sostenere cho vi sia 
tacita riconduzione fino all’epoca in che ha olferto di sgom- 
brare, sulla ragione ebe il locatore anziché rispondere subi- 
to alla sua oppositione, lo ha lasciato in possesso ed hu in- 
tentato l'azione di abbandono del fondo solamente dopo il 
termine stabilito nel congedo, anche quando il locntorc ab- 
bia fermato 1* epoca corrispondente a quella dell’ offerta del 
{lattaiuolo per immettere nel possesso il nuovo acquirente 13 
novembre, 1834, C. di Bruss.; Giur. del Belg. 1836, 2 , 323 *. 

II congedo intimato da molti ere li del locatore, per le parti 
che loro s»no scadute in divisione, è di ostacolo alia tacita ri- 
conduzione per lo parti a questi spettanti, allorché si tratta di 
beni che possono estere separatamente coltivati ( 20 aprile 
1820 C.di Brut*. '.Giur. del Belg.. 1820,1,34). \Edit. belg.) 

,8 Art. l/iillf I60S, ohe dice : Senza opposizione . 

(9) Orleans, art. 420. Pothier, Lotazione, n. 349. Duvet-* 
gioì-, t. 1, u. 803. 
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bc rinunziarvi , ed il possesso dell : affittaiuolo, af- 
forzato da siffatta adesione, darebbe luogo ad una 
tacila ricon<luzionc-(l). * 

438. La forma del congedo proibitivo non è 
sacramentale. L’art. 1739f 1585 parli» di un con- 
gedo intimato: ciò elio suppone un atto di usciere. 
È questa la forma cho ordinariamente s' impiega 
per far cessare un godimento indebito ; però ii 
congedo verbale produrrebbe gli stessi edotti se 
fosse confessato (2).. Ina protesta ovvero una 
intimazione a lasciar liberi i fondi , contenuta 
nella quietanza dell’ ultimo termine, produrrebbe 
gli stessi risultameli risotto all’ affittamelo che 
la producesse , nè potrebbesi opporre al locatore 
una tolleranza di pochi giorni, da costui accorda> 
ta all’alfittualo per procurarsi una novella abita- 
zione (3).. 

4o0l La volontà di non fare una tacita ricon- 
duzione può anche risultare da una condizione 
dcH’atfitto , con la quale anticipatamente viene 
proibita (4). 

Si considererebbe però avervi il locatore rinun- 
ziato, se avesse lasciato in possesso il linaiuolo 
per ùn lungo tempo (3). 

4G0. La tacita riconduzionc non ha luogo nelle 
enfiteusi. 

4G1. Ma non è solo propria degli affitti delle 
case e de’bcni rustici. Va parimenti applicata alla 
locazione de’mobili come a tutte le locazioni d’im- 
mobili (G) ; ciò che sarebbe tornato ancora più 
chiaro se si fosse ritenuta la primitiva classifica- 


zione data alla compilazione del Codice (7). Cosi, 
se io tolgo in locazione taluni mobili da un ta|»- 
peezierc per un anno, e continuo a goderli classo 
questo tempo, un nuovo contratto di locazione in- 
comincia ;il4empo però non sarà regolato dal pri- 
mo contratto (8), nè dalla disposizione dell’ art. 
17o7fl603 del Codice civile; la riconduzione avrà 
luogo soltanto pel tempo che lalfittualc avrà rite- 
nuto ì mobili. Tale è l’uso (9). Cosi, se un tappez- 
ziere m’abbia locato de’inohili per un anno alla ra- 
gione di 2,400 fr. , e dopol’elasso di questo termino 
io gli abbia ritenuti per un altro mese ; se a capo 
di questo mese non no abbia più bisogno, possò re- 
stituirli al tappezziere, pagando 200 fr. pel tempo 
che ha durato la tacita riconduzione (10). Reci- 
procamente il locatore ha lo stesso diritto. 

Per la (piai cosa, v’ ha grande dilfcrenzatra la 
riconduzione de’ mobili c quella delle case. E ciò 
dipende dal perchè la locazione de’ mobili può 
cominciare in qualsivoglia tempo, nientro quel- 
la delle case non. si fa se non in certi termini 
di uso. 

V ha uri* altra osservazione a fare. Cioè cho 
nella locazione ilo’ mobili fatta senza termine , 
non devesi dar congedo in un tempo determinato. 
L’ epoche de’ congedi sono dalle consuetudini de- 
terminate solo per le locazioni delle caso , a ca- 
gione della difficoltà di poterle concedere in loca- 
zione fuori i termini. Per la locazione de’mobili 
tutto ciò non è necessario ; basterà adunque che 
le parti si prevengano in un tempo ragionevole). 


articolo 1741ffi>87. 


• Il contratto di locazione si scioglie, quando la cosa locata perisce, o quando il locatore ed il fit- 
tamelo mancano rispettivamente di adempiere alle loro obbligazioni. 

SOMMARIO. 


DELI A RISOLUZIONE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE. 


462. Qaati cagioni producono la risoluzione dell’ af- 

fitto? 

463. Perdila della cosa per ceso fortuito. 

464. Perdita della cosa percausa dell' atTUtaiuoIo. 

465. Inadempimento delle obbligazioni rispettive 

■delle parti. 


466. Dimande che può avanzare raffiliamolo Contro 

il locatore. 

467. Il fallimento dell’a fGttni uolo produce mai la ri- 

soluzione dell'Affitto ? 

468. 1 creditori del fallito possono domandarla ? 


COMENTARIO. 


4G2.Ci siamo finornintrattenuti sulla cessazione 
dell affitto por lo spirare del tempo o per congedo. 

(I 

f2 Stipi-., l)e>-i*ionc di Nancy, n. 4J7. 

(.V. UlcMi decisione di Nane/. 

(4 Politici-, Ljcaziona , u.ói}, La tacita rìconduzione non 
può effettuarsi se noti proibita nel contratto, anche quando 
il conduttore sia lasciuto in pozzetto, terminato l'aflilto; mo- 
nodie non provi cito il proprietario formalmente abbia ae- 
eoii.-cutito pcr.-liè continuasse la coltivacione(23 agosto 1811, 
C. di Liegi; Deeit, not.,t. 4,1, p. 129 ). 

Allorché un aliìtto, cho esclude la tacita rioondnzìona , sia 
stato fatto per tre, sci o novo anni, e nell' epoca determinata 
per la fine, la colti, azione di fatti sia continuata , ti pentono 
applicare le regole dettate dal Codice per gli affitti verbali , 
non ottante qualsivoglia contraria opinione del primo af- 

Troplong. 


L’articolo in parola toglie a disaminare una 
seconda cagione : la perdita della cosa locata e la 

fitto i5 febbraio 1827, Deeit. not., t. 10, I. p. 519 ). 

( Edii. bela. ) 

(If) Pothier, Locatione, 351. — Oro un affittualo abbia con. 
tinuato a coltivare alcune terre dopo spirato un affitto fatto 
con iscrittura , a malgrado della condizione che esclude la 
tacita ricondncione , non può pretenderò di dover pagare 
soltanto dopo una perizia a' termini dell' art. |"|6+ 1562 C. 

civ. (30 seti. 1826, C. di Liogi;Gior.XlX' , Seeolo,1827,3,l83 
(•») Pothier.n.S, 1./#yyiis.Ropert.v’2’oe*'(imconi/niit>w,n.8. 

(7) V. *upr.i n. 103. L art. 1738+1585 *’ applica a tutte le 
specie d’ affitto. 

(8) Supr., n. 4SI, 

(9 L’uso è giudice supremo in tal materia. Supr., u.451, 
(IO) Pothier, co., attcsta questa consuetudino. 
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DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


mancanza rispettiva del locatore e dell affitta- 
iuolo di adempiere alle loro obbligazioni. 

463. La perdita della cosa può aver luogo 
per caso fortuito. Ce ne siamo occupati nel ce- 
mentare l'art. 1722+1568 ; essa risolve l’affitto 

ipso jure. 

464. La perdita può aver luogo eziandio per 
Cólpa dell’ affittaiuolo.- Abbiamo ragionato di ciò, 
contentando gli art. 1732+1578 e 1733fi579 , 
cui rimandiamo (1). 

465. Abbiamo parimenti mostrato in quali ca- 
si il locatore e l’ affiltuale mancano all’ adempi- 
mento delle loro obbligazioni , e quando e come 
si effettui la risoluzione (2). 

Ho fatto parola anche dell’ applicazione della 
massima agli affitti ed alle sublocazioni resolulo 
jure dantis , resolvittir jus accipientis (3). 

466. Da ultimo, ho ragionato nel n” 351 delle 
diinande che può avanzare l’ affittaiuolo contro 

Articolo 


il locatore.Nell’art. 1760+ 1606 osserveremo quel- 
le del locatore contro l’ affittaiuolo (4). 

467. Vuoisi notare che l’ articolo che cemen- 
tiamo non alloga il fallimento tra le cause di ri- 
soluzione dell’affitto. Non potrebbe in fatti addi- 
venire una causa di risoluzione se non quando il 
locatore perdesse ogni garentia di pagamento;per- 
ciocchè le cose allora rientrerebbero fra i limiti di 
quest'articolo. L’affittaiuolo mancherebbe ad una 
dèlie obbligazioni essenziali del contratto. 

Che se il fallito o chi lo rappresenta dassero 
una cauzione bastante, il locatore non potrebbe 
insistere per la risoluzione (5). 

468. Per quanto riguarda i creditori del falli- 
to , i quali sono tenuti di adempiere alle obbli- 
gazioni di colui che rappresentano, essi non hanno 
carattere alcuno per domandare che cessi l’affìtto 
per motivo del fallimento : eglino debbono osser- 
varlo (6). ( Arg. dollari. 2102+1971, n° 1, C.c.}. 

1742+1588. 


Il contratto di locazione non si scioglie per la morte del locatore , nè per quella del fitta- 
iuoio (a). 


SOMMARIO. 


469. La morte di una delle parti non risolve 1* afflilo. 

470. Questo principio non era ammesso da talune con- 

suetudini. 

471. Quid , se la durata deU*a(Btlo siasi lasciala adar- 

bitrio di una delle pani. 


472. Questo prolangamento d’ affitto in persona degli 
eredi delUttaiuolo può essere svantaggioso al 
locatore. 

L’art. i742ttB88 si applica alla colonia parzia- 
ria ? Rinvio. 


COMENTARIO. 


469. L’affitto non si scioglie per la morte di 
una delle parti, meno quando non siasi altrimen- 
ti convenuto. Questo contratto è sommesso alla 
regola generale in virtù della quale le obbliga- 
zioni si trasmettono agli eredi (7). 

470. Secondo l’ antico sistema , questa tras- 
messane dell’ affitto era di diritto comune (8) ; 
però non era generale ; e, per esempio, secondo 
i art. 204 della Consuetudine della Lorena, l’ere- 
de non era tenuto a continuare 1’ affitto convenu- 
to dal suo autore ; onde venne 1’ adagio : la mor- 
te scioglie ogni locazione. Ma Loisel (9) e Delau- 
rière (10) stimarono siffatta consuetudine con- 
traria ad ogni ragione . 

(1) V. a ragion d’esempio, n. 391. 

(2 V. i min». 316, 817, 320 , *35. ee.'lnfr. , n. 583 e 620, 
'Aggiungi art. I7GOfl606. Allorché il locatore espone in ren- 
dita la tua casa, il pigionante è tenuto a farla vedere a co- 
loro che vogliono acquistarla, anche quando il contratto di 
fitto non gl'tmponga siffatta ohbligasioue, 15 novembre 1837, 
C. di Brusi., Giur. del Bolg. 1838, 2, 112. ( JSdit. belg. ) 

* (31 N. 100, 54* e seg. 

(* /n/Vv, n. 620, 621, 622. 

(5 Argomento dallo arresto della corte di cassazione del 16 
dicembre' 1807 (S.. 8, 1, 162), e della decisione della corte di 
Parigi del 16 agosto 1825 S. ,26,2,3*). Pardessus, t.*,n.l 128. 

(6 Parigi, 23 marzo 1833 ( S., 3*, 2, 122 ). iluvergier , 
1. l,n. 538. 

(ai Questo articolo subì presso noi una importante riforma; 
perciocché tra lo cagioni di risolutone del contratto di loca- 
zione venne allogata l'aggiudicazione. Difatti nell' art. 1588 
UeUc aotfro LL.CC.é detto cho; iLa locazione ù scioglie col- 


La morte intanto risolveva l’affitto quando era 
stato convenuto da un usufruttuario a vita in ta- 
le qualità (11). Abbiamo veduto, cementando 
1’ art. 1718+1564 , che non è così per la nostra 
giurisprudenza. 

471. Se l’ affitto si facesse per un tempo inde- 
terminato e con questa condizione , fino a che 
piacerà al locatore , è chiaro che la morte di co- 
stui lo farebbe cessare , togliendogli il concorso 
dell'arbitrio che gli è necessario perchè sussista. 

Ecco in qual modo il presidente F avre giustifica 
questa sentenza di Pomponio (12): «Voluntas fini- 
» tur morte. Ideoque quod in alieujus voluntatem 
» Cipressini confertur,conditionem quandam inji- 

t l’aggiudicazione della caia, ze il prezzo in tutto o in parte 
» tari pagalo ai creditori che hanno l'ipoteca «ulta cosa «tozza 
n che sono anteriori alla locazione, » Con ziffatta ampi, azio- 
ne portata dalla Commizzione incaricata della riforma delle 
nuove leggi all'art.1732 del Codice di Francia, vennero slon- 
tanate di moltissime questioni che lo leggi zutla procedura 
dettato in quczto zcnio faceano di continuo insorgere. - 
(7) So ò vero per regolo generale che un contralto d' affìtto 
non zi risolva per la morte - dell’ afCttuale, non è però cosi 
quando zi é acconsentito in considerazione di uua qualità 
propria di colui, cui era stalo affidata la cosa, ( 2 dicembre 
1833, C. di Bruss.; Giur. del Belg., 1836, 2,194.) ( Edù.belg ) 

(8 D. 10, C. Loc . I. 19, § 8, D. Loc. cond., 1. 60, § 1, D. 
id. Inzt. De loc. $ uh, Potbior, Locazione, n. 317, 

,9. L. 3, t. fi, n. 3. • 

(10 Sur Lattei. 

(Il) Polhier, n. 317. 

(12/ L, *2 IL Loc. Pptliicr, a, 317. 
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« cit.quae volcnlis personain non egrediinr (1). » 

Lo stesso si dica sci’ aflitto si fa fino a che pia- 
cerà al conduttore di'godeme (2). 

472. Allorché il conduttore muore cd i suoi 
eredi prendono il posto di lui secondo l’ articolo 
in disamina , possono verificarsi molte maniere 
d’inconvenienti pel proprietario. Se l'afiìtto è 
posto allo incanto tra questi eredi, ecco il pro- 
prietario obbligato a mettersi in relazione con 
persone, con cui non ho giammai contrattato. Se 


T affitto si divide tra gli eredi, lo si espone a sof- 
frire perdite ed errori. 

In generale è prudenza, allorché un affitto deb- 
besi prolungare per un determinato tempo , con- 
venire che Taffitto sia indivisibile , e che coloro 
tra gli eredi che coltiveranno in comune saranno 
in solido tenuti al pagamento del prezzo e ad e- 
seguire le condizioni dell'affitto (3). 

Àvrerooagio diesaminare ne’num.645 e 646so 
i’art. 1742flo88 si applichi alla colonia parziaria. 


Articolo 1743|1589. 


Se il locatore vende la cosa locata , il compratore non può espellere il colono o T inquilino , il 
quale abbia una scrittura autentica di fitto o di data certa, purché il locatore non abbiasi riservato 
un tal diritto del contratto di fitto (a). * 

SOMMARIO. 


473. Importanza dell’articolo ; esso fa si che il dirit- 

to del linaiuolo sia un diritto assoluto. 

474. In diritto romano, al contrario, il linaiuolo non 

area che un diritto relativo di cui non polea 
giovarsi contro alcun successore a titolo par- 
ticolare del locatore. 

475. Anche di più , il proprietario polea sciogliere 

T affitto prima del termine per rientrare set 
godimento della sua cosa. 

476. Questi due principterano io vigore nella legista- 
•• zinne di un tempo. 

477. Il primo di essi andava soggetto a molle ecce- 

zioni. 

478. |.° L’ enfileosi.-ed in generale lattigli affitti di 

un tempo maggiore di dicci anni, conferivano 
all’ affiliamolo un diritto reale, jus in re. 

479. 2° Il locatore polca alienare coll’espressa condi- 

zione che il linaiuolo fosse rispettato nell’ af- 
fitto. 

4S0. 5.° Gli affìtti de’ beni del fìsco erano osservali 
nonostante le mutazioni di proprietà della co- 
sa locata. 

481. La Chiesa si studiò, ma invano, di estendere que- 

sto privilegio a’ conduttori dei suoi domini. 

482. L’ipoteca speciale o generale accordata bI con- 

sultore sulla cosa locala, gli dava diritto a 
• conservare il possesso non ostante l’alienazio- 

ne di questa cosa? Discussione degli antichi 
giureconsulti su questa quislione. 

483. II diritto di sciogliere I’ affìtto in caso di vendi- 

ta, era mai reciproco ? 

484. Modificazioni segge, ma incomplete, portate dal- 

l’assemblea costituente, all’antica legislazione. 

485. -Essa conserva gli affitti di sei anni e di minor du- 

rata contro $1 compratore dei beni conceduti 
iu locazione. 

488. Per gli affitti di una durata maggiore di anni 6, 
I’ assemblea costitueute non deroga espressa- 
mente alla legge romana, peróne rovescia im- 
plicittmenle il principio. . 

(1) Fation., «ralla legge 4, B. Loc. Egli cita la legge 32,D. 
J)e donai., L. 69, li* eoi.d. *l demon oc. 

(2> ld. 

(ri) V. le oj-erv azioni della corte di Lione ( Fenet, t. 4, p. 
196 e 282ì. • 

(a Coerentemente alla riforma adottala nell 1 art. 1588 LL. 
CC, Ì* art. 17 della legge del 29 dicembre 1828 «ulta tpro- 
pria itone forzala «i p*prime cosi : « Quando gl immobili pe- 
gnorati trovanti lorati , ac la locazione non abbia data 
» certa anteriore al precetto di pagamento , i creditori od 
» anche ! aggiudicatario potranno domandarne lo sciogli- 


487. Il suo decreto s’ applica solamente alla locazione 

de’ fondi rustici, non già a quella delle case. 

488. L’ assemblea costituente attribuiva la caratteri- 

stica di diritto reale solo ai diritti del condut- 
tore rispetto a qualsivoglia successore a titolo 
particolare, per favorire l'agricoltura. 

489. Il Codice ha compiuta 1' abolizione delle leggi 

rumane a tal riguardo ; la sua pubblicazione 
fece elevare alla corte reale di Lione un’ in- 
teressante discussione. 

490. Discussione nel Consiglio di Stato, ed erroneo 

principio da 'cui presero le mosse gli oratori 
del governo. 

491. In forza della legislazione introdotta dall'artico- 

lo ip disamina, il diritto dell’ a (Tilt ua le addi- 
viene un diritto reale , che modifica il diritto 
del proprietario e sopravvive all’ alienazione 
della cosa. 

492. Qualifiche strane immaginate dagli scrittori per 

denotare il diritto nuovo dell' afTittaiuoio. 

493. Abuso che si c fatto della parola Espbi.lbrb a* 

Sala dall’ art. I7i3fl589, per concliiudere che 
il diritto del filiamolo è un semplice diritto 
di ritenzione. 

494. Una interpretazione cosi ristrettiva é perfctla- 

. mente in contraddizione colle vedute più am- 
pie dei compilatori dell' articolo in disamina. 

495. Essi han voluto generalizzare, compiere la rifor- 

ma dell’ assemblea costituente, e far osserva- 
re I’ affitto del conduttore, non ostante l’alie- 
nazione , 9enza distinguere se è o pur no nel- 
l’attuale godimento. 

490. I discorsi pronunziali nel Consiglio di Stato , al 
tempo della discussione , fan tornare aperta 
T intenzione de' legislatori. 

497. Altronde il Codice non ha apposto al possesso del 
fittaiuolo. il quale avea contrattato con un 
semplicè usufruttuario, e la cui condizione è 
per conseguente meno favorevole di quella 
delCaffitlaluolo che direttamente ha convenu- 

» mento.— Ancorché la locazione abbia data certa anteriore 
i al precetto <fi pagamento, i creditori utilmente iteritti «a- 
s gl’ immobili locati per ipoteca anteriore alla locazione , i 
i quali non rimanczzcro coperti col prezzo di valutation* de- 
li gl'immobili pcgnorali, potranno chiedere o lo «cioglimen- 
z lo delia locazione , ovvero la riduzione del termine dell» 
a medesima, tutte le volte che tale locazione oltrepaui la du- 
■> rata di nove anni a contare dal principio dell' affitto: «aivo 
a però tempre 1’ azione per la nullità della locazione «tetta 
o per eau*a di dolo o di frode, » 
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to collo slesse proprietario, la condizione che | 
1’ affilio sarà rispettato dal proprietario direi* j 
to cessalo I’ usufruito. 

408. Il vero carattere del dirilloaccordato al filiamo- 
lo dal nostro Codice non e stalo sconosciuto 
da lutt' i giureconsulti. 

499. L’ art. 1743+1589 , malgrado le sue espressioni 

apparentemente ristrette , si applica ad ogni 
successole a titolo particolare. 

500. L’ affiliamolo posteriore in data, ma attualmente 

hi possesso, sarà egli preferito all’ affiliamo- 
lo non immesso nel possesso , di cui l’ affitto 
ba data certa anteriore. 

50 1. Riassunto degli effetti più importanti attribuiti 

dal nostro Codice al diritto dell' affiliamolo. 

502. L’ affili uale clic ha convenuto la locazione con 

uno de' comproprietari soltanto di un fondo 
diviso, può essere ammesso a domandare la 


| divisione per consolidare il suo diritto ? 

I 503. Perché il successore particolare è tenuto solo a 
rispettare gli affitti che hanno data certa '( 
501. L' acquirente quindi può espellere 1* affitlaiuolo 
il cui contratto non ha data certa senza che gli 
debba indennità alcuna. 

505. Ma trovando I’ affitlaiuolo di già in possesso, po- 
trà egli espellerlo senza dilazione ? 

50G. Se tollera il godimento dell’ affiliamolo , per 
quanto tempo sarà tenuto di rispettarlo ? 

507. Deve egli adempiere a riguardo dell' afliltaiao- 

lo, il cui titolo ha data certa , tutte le obbli- 
gazioni che* il contratto imponeva all' antico 
proprietario, locatore della cosa alienata ? 

508. L’ art. 1743+1589 non si applica alla locazione 

de’ mobili. 

509. Passaggio agli articoli seguenti. 


COMENTAIUO. 


V 73. L'art. 1743fl589 è per avventura il più, 
importante ed il più fecondo di conseguenze tra 
tutti quelli die riguardano la materia della lo- 
cazione* Gli ò desso che ha trasformato il carat- 
tere di questo contratto ; è desso che ha renduto 
il diritto dell’ allittaiuolo, da relativo ch’era pri- 
ma ( jus ad rem ) , diritto assoluto ( jus in re ). 
L’ importanza non n’ è stata compresa da tutt’ i 
cementatori del Codice. Molti sonosi studiati di 
restringerla c di sopprimerla.* M’ ingegnerò resti- 
tuirle il suo vero carattere. 

4 74. V avea nel roman diritto una legge cele- 
bre, mercé cui il compratore noo era tenuto ad 
osservare 1’ allìtto stipulato dal venditore. « Em- 
» ptorem , dicea l’ impcradore Alessandro, empto- 
» rem quitiem funài necesse non est stare colono , 
» cui priordominus locavit , nisi ea lego emit. 
» Verum si probetur aliquo pacto consensisse, 
» ut in eadem conduzione mancai , quamvis sine 
» scripto bonae lidei judicio, ei quod placuit pa- 
» rero cogetur (1). » 

Questa legge non era propria solamente alla 
vendita della cosa locata. Ogni successore a tito- 
lo particolare, comunque lo fosse, non dovea os- 
servare 1’ afIUto stipulato da colui dal quale avea 
causa, poiché secondo il sistema del diritto roma- 
no , 1’ affitto ingenerava un rapporto particolare 
tra il locatore c l’ affittitale, produceva solo obbli- 
gazioni di persona a persona ;* non obbligava il lo- 
catore se non ad una obbligazione di far godere 
la cui violazione non poteva dar luogo che a' dan- 
ni ed Interessi. 

Quindi il legatario poteva espellere il fittaiuo- 
lo (2) , salvo il regresso di quest’ ultimo contro 
1’ erede (3). 11 donatario avea il medesimo dirit- 
to (4) nella stessa guisa dell’ usufruttuario (5). 

• (|) L. 9, C. Loc, 

(2 : L. 32, O. Loc. Cond. ( Giuliano ) ; I. 120 , g 2 , D. De 
legai. I® ( ripiano ). 

(3) Accumo sulla leggo 32. 

i] Citjacio, sulla legge 120 ( Resp. di bipiano, I. 2 ). 

5) L. 59, § 1 , U. De ti tnfr. i Paolo J. 

(6 JV. 15». 

\7) Coquille, quaost. 136. 

(8, Loc. Cit. 


Abbiamo di sopra (G) osservato che l’ affitto ter- 
minava coll’ usufrutto, c che il proprietario non 
era tenuto a rispettare 1’ alìitto fatto dall'usufrut- 
tuario (7). Cujacio riassume in questa breve osser- 
vazione la ragione di tali conseguenze. « Et hacc 
» ratio est, quia colónus non uabet jus 7À* re 
, » qvam cosduxit ; legatarius vero donatarius , 
» fructuarius , emptor habent jus in re. Et merito 
» igilur praeferuntur colono 8) ». Nò si compren- 
de siccome Tronchet (9) e Galli (10), sommi con- 
siglieri di Stato, abbiano potuto dire che la leggo 
Emptorem avea a foxdau exto Uff a sottigliez- 
za ! Come non trasvidero eglino elio derivava dal- 
1’ eterna e profonda divisione , che separa il jus 
ad rem dal jus in re ! 

. 475. Nè ciò è tutto! La legge Aede 3 C. Loc. (1 1) 
permetteva al proprietario |>oter sciogliere fallìt- 
to per occupare egli stesso la casa. Questa di- 
sposizione, io confesserò con Tronchet, mancava 
d’ ogni principio. Era una concessione fatta al di- 
ritto di proprietà a danno de’ diritti del condutto- 
re, che considera vasi siccome di un ordine infe- 
riore e subordinato. 

476. La giurisprudenza che venne io vigore 
sulle fondamenta del diritto romano si approprio 
queste due leggi (12) ; l’ ultima per effetto di un 
pregiudizio ! perciocché le nazioni moderne, edu- 
cate all’ idee feudali , hanno accordato alla pre- 
ponderanza della proprietà maggiori sacrifici di 
quello clic non fecero i Romani! La prima per 
ossequio ai principi ! Perciocché, stabilito che lo 
affitto non potea ingenerare diritto alcuno sulla 
cosa, la ragiono esigeva elio il successore parti- 
colare, cui questa cosa era trasmessa, la riceves- 
se libera e non obbligata per effetto della loca- 
zione (13). 

(9 Fenct, t. U, p. 231. J.oerè,t. 7, p. 166, n. 41. 

(10 Id.. p. 51 4. Espos, de' molivi. Locrò, t. 7,p. I93,n.l0. 

(Il, Doli’ impcradore Antonino. V. Urodeau, sur Louet , 
lettera L, c, 4, n. 1 e *eg. 

i 12 Polhicr,Z,oea;»ofifl,n. 288 c *cg., c 5'29,Drillon v n Bai l t 
n. 1», 42, 43, Bretonnicr, tur Henrgs, t. 1, p. 1 1 0, <jc. Ter* 
riere*, sur Paris, art, 171, glotsa 1. a. 52. 

(13) Sup t) u, 8. 
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4 77. Del resto , nel diritto francese comò nel 
diritto romano , la regola successor particularis 
non tenetur stare colono pativa molte eccezioni , 
che è d’uopo ricordare in poche parole. 

478. La pròna uvea luogo ne'contratti enfiteli' 
tici, che attribuivano aH’enliteuta il ju$ in re (1). 
Il compratore del fondo dato in enfiteusi non po- 
teva espellere.il colono. Le costituzioni degl’im- 
peradori fanno testimonianza che i coinpratori di 
siffatte specie di beni aveano tentato surrogare i 
loro propri coloni e gli schiavi ai coloni stabiliti 
dal fisco su i Tondi in tal guisa conceduti; ma che 
questi tentativi furono severamente repressi. 

E siccome l'aftittó per un tempo superiore a 10 
anni trasferiva il jus in re (2), era costante non 
potersi sciogliere dal successole a titolo partico- 
lare. Tale era l’avviso comune attestato da Bru- 
nemanno (3) , malgrado di talune proteste della 
scuola (4), che ho ricordato di sopra (5). 

479. La seconda eccezione avea luogo allor- 
ché l’alienazione si faceva con la espressa con- 
dizione clic laflitto sarebbe rispettato (6); questa 
condizione era usitatissjma. Gajo consigliava ai 
venditori di farla inserire nel contratto di ven- 
dita per non esporsi poi ai danni ed interessi (7). 
Per effetto di essa il' successore a titolo partico- 
lare trovavasi legato da una obbligazione perso- 
nale, che non gli avrebbe dato diritto ad espelle- 
rò il colono. 

480. La terza eccezione avea luogo, a riguardo 
de’ coinpratori de' beni del fisco. Nelle vendite di 
questi beni , la condizione di osservare gli aflilti 
era sempre sottintesa. Ilo spiegato di sopra (8) i 
motivi di questa legge tutta eccezionale, da Cu- 
jacio addimandata Nova et inaudita scntentia. 

481.1 dottori stranieri si erano studiati di ren- 
dere comune alla Chiesa questo privilegio del 11- 
sco (9}. Ma Pothier ne ammaestra che iì loro av- 
viso non era seguito in Francia (10). 

482. Formava oggetto di grave questione il co- 
noscere se, allorché l'allilto era stato stipulato 
innanzi notaio, e che per conseguenza il fondo 
trovavasi ipotecato alla obbligazione di far go- 
dere il conduttore, c per indennizzarlo de’ danni 
ed interessi risultanti dalla mancanza di esecuzio- 
ne, poteva il nuovo acquirente usare del beneficio 
della legge Emplomn. 

Taluni, come Baldo c Bartolo (11) , opinavano 
che il conduttore non potea essere spogliato del 

(1) L. 3, C. de municipiù «< coloni t. 

{2) Supr., n, 25, 

3 Sulla legge 9, C. Loc. cond.\ n. 1. 

4 P arre sulla legge 32. 1). Loc. cond. et Ih errorib.prag- 
mat, Derad. 100, n. 5. Conviene che qua»» tulli gli scrittori 
dopo Bartolo fossero d’avviso elici .Allatto al di 14 di 100 aiuti 
conferisce il diritto reale. 

(5) Supr,, n. 23. 

(6) L. 9, C. Loc. cond. Pothier, n, 292, 

(7) L. 25, J | D, Loc. cond. , 

<8)W. il. 

J 9 Dcspeisses, loc. cit. 

10 N. 294. 

(11) Sulla legge Emplorem. 

(12) Quacst. 202. 

(13) Sul titolo del Codice De Loc.fi sulla leggo 120, D .De 
Legai. 1. [Heepont^ Ulpian.\ lib. ’i.) * 


possesso; togliendo a fondamento che colui il qua- 
le ha un'ipoteca sulla cosa ha il jus in re,o per con- 
seguente fi diritto di ritenere. Ma questa opinio- 
ne venne benissimo confutata da Coquitle (12) il 
.quale fa osservare che ciò valeva lo stesso elio 
distruggere la legge Emplorem in Francia, ove 
tutti gli atti stipulati innadzi notaio producovano 
una ipoteca generale. 

Taluni altri avvisavano che il conduttore non 
potea essere espulso quando il locatore gli avea 
dato una ipoteca speciale per garcntirgli il diritto 
di godere. Cnjacio era di questo avviso (13), cd 
avea dal canto suo molti scrittori di gran rino- 
manza, come Gotofredo (14),Facchineo (15), Co- 
quille (16;, Caronda (17), Brodcau (18) ; o taluno 
costumanze erano state redatte informando que- 
sto principio (19). 

In fine, una terza opinione era che, non ostan- 
te qualsivoglia ipoteca speciale o generale, il con- 
duttore poteva essere espulso, mcnochè pel con- 
tratto di vendita il compratore non si fosse obbli- 
gato a rispettare l'aflitto ; il- sostenitore di questa 
opinione era Dumoulin (20)’. Essa era stata pre- 
ferita nel foro c nella teorica (21). Fondavasi su 
questo principio, che l'ipoteca, sia generale sia 
speciale, dava all’aflittaiuolo solamente il diritto 
d’indennizzarsi sul fondo ipotecato de’ danni cd 
interessi, ma che non era tale da attribuirgli il 
diritto di ritenzione, o da obbligare personalmen- 
te il successore a titolo particolare ad osservaro 
l’affitto cd a renderlo indmmessibile nella di lui 
dimanda di espulsione, allorché offriva di pagare 
i danni e gl’interessi ipotecati sulla cosa. 

483. Del rimanente, se il successore particolare 
non era tenuto ad osservare l’atlitto ; reciproca- 
mente, almeno secondo l’opinione universale, lo 
allieta inolo non era tenuto di osservarlo a suo ri- 
guardo (22). Imperciocché il successore, non rap- 
presentando il locatore nelle sue obbligazioni per- 
sonali, di fermò non Io rappresentava ne’ suoi di- 
ritti in penonam (23). Non ostante, questa teorica 
(fa d’uopo confessarlo) avea gravi contradittori. 

484. 'Infera in riassunto lo stato delle cose se- 
condo l’antica giurisprudenza. Ne risultavano quin- 
di lunghe e dispendiose liti per la liquidazione dei 
danni cd interessi : d’altra parte il diritto di pro- 
prietà era, per cosi dire, posto in istato di ostilità 
coi suoi più utili ausiliari.! conduttori dc’fondi ru- 
stici ed i pigionanti erano incessantemente espo- 

(14) Sulla leggo Emplorem, 

il3, i.ih. 1, c. 88. 

(16; Q- 202. 

(17 ) Despoti»., ljb, 12, c. 58. 

;18 Sur Louet , lettera P, c. 41. 

(19) S(*dàn, art. 171, (liceva: Purché il fondo Jbsie tptcial- 
menie obbligato per V osservanza dell' affilio- 

20 Sur Parie, $30, n. 108, 109, Ilo. 

21 j Brotonni cr, eur Henry e,. 4, p. 27. Pothier, Locazio- 
ne, n. 291. 

(22 D. 32; D. Loe. cond. V. Osservazioni della corto di 
Grenoble Fonet, t. 3, p. 590). 

,23 Bruncinanno, sulla legge 32 procit. Gotofredo, sulla 
egge Emplorem, Pothier, A.2Ò8. Decisione del 19 luglio 1090. 
rappresentata da Socf»o, t. 2, c, 33. Centra, Brctounicr, tur 
Henry e f I. -i, p. 29. 
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sti ad essere turbati nel oro godimento, e questo 
era grave danno, massimamente per gli agricol- 
tori i quali debbono essere certi della stabilità per 
inanimarsi alia coltivazione. 

L’assemblea costituente» predominata soprat- 
tutto dagrinteressi deH’agricoltura, avvisò dover 
portar rimedio a tanto inale. Sicché abrogò la 
legge Emptorem a riguardo degli affitti de’ bèni 
rustici. 

Ed ecco come si esprime (1). 

» Art.2.1n un affitto di sei anni o di minor du- 
» rata , stipulato dopo la pubblicazione del pre- 
» sente decreto, se non v’ha condizione alcuna 
» relativamente al diritto del nuovo acquirente a 
» titolo particolare, la risoluzione dell' affitto, in 
» caso di vendita del fondo , si effcltuirà ali ami- 
fi chevole. 

» Art. 3. Quando non v’ ha alcuna condizione 
» su questo diritto negli affitti per tempo mag- 
» giore di anni 6,. in caso di vendita del fondo, il 
V» nuovo acquirente a titolo particolare potrà esi- 
» gere la risoluzione deU’aifìtto, sotto condizione 
» che debba coltivare per suo conto la proprietà, 
» ma intimando il congedo aifallittaiuolo almeno 
» un anno prima, perchè esca dal' fondo nello 
» stesso mese. e giorno in cui sarebbe terminato 
» l’affitto, ed indennizzando il conduttore anlici- 
jì patamente , dietro estimazione di periti, de’pro- 
» fitti che avrébbe potuto cavare coltivando il 
» fondo fino al termine dell’affiWo , proporziona- 
» tamcntc agli estagli ed alle anticipazioni-e mi- 
» gliorie fatte all’epoca della risoluzione. » 

Queste disposizioni erano sagge ed utili ; però 
erano incompiute. La legge parlava un linguag- 
gio troppo stretto. Essa s’occupava solo del caso 
di vendita della cosa, mentre il conduttore pote- 
va essere molestato da un legatario, da un dona- 
tario, da un usufruttuario, ec., ec., (2), non altri- 
menti che da un compratore. Dovea egli rimane- 
re indifeso il conduttore rispetto e questi succes- 
sori a titolo particolare, ovvero facea d’uopo di 
una interpetrazione benigna della legge nuova 
per estendere anche a questi le sue disposizioni? 
Per me mi sarei appigliato anche a quest’ultimo 
partito, però avrei amato meglio che la legge si 
fosse a tal riguardo spiegata. 

Oltreché, e l'abbiamo già notato, questa legge 
s’occupava solo dei fondi rustici. Sicché tutte le 
altre maniere d’affitto restavano sommesse alla 
regola successor pari iculatis non tenetur stare co- 
lono! Questa regola si rinviene eziandio espressa- 
mente suggellata dall’ art. 15, tit. 2, della legge 
del 28 ottobre 1790, relativa agli affitti de’ beni 
nazionali (3). Quindi una divergenza manifesta tra 
gli affitti de' fondi urbani c quelli de’fondi rustici; 
e la giurisprudenza, anziché semplificare le coso, 
le avvolse in anomalie noioso e difficili a spiegarsi! 

485. Del resto , fissiamo bene la nostra atfen- 

(1) Logg* «tal 28 «tttembre 6 ottobre 1711, t. I, te*. 2, art. 
1. (Lepre,, t. 2, p. 321,822, Patio,, sotto questa data). 

(2) à’«Pr.. n.,474. 

(3) Colio*,, Lepec., t.l„ p.322 323. Pasin., a qnest’epoc*. 


zione su la portata degli art. 2 c 3 che abbiamo 
trascritti. 

Primieramente gli affitti de' fondi rustici per 
G anni e per un tempo minore vengono sottratti, 
in caso di vendila, alla regola Successor particu- 
laris non tenetur stare cotono. L’art. 2 non si ser- 
ve adatto delle stesse parole dell'art. 17V3flG89 
del Codice citile; non dice già che l’acquirente 
non potrà espellere il conduttore ; si serve di que- 
sta perifrasi, la risoluzione avrà luogo ali amiche- 
vole. Avremo agito di ritornare in seguito su que- 
sta osservazione. 

486. In secondo luogo, gli art. ! e 2 fanno sup- 
porre piuttosto. cl>e non dispongono espressamen- 
te che la stessa regola vada applicata agli affitti 
di durala maggiore di G anni. Del resto, questa 
supposizione non è una vana congettura, essendo 
il logico risultamcnto della comparazione de’ duo 
articoli ; c d’altronde pare impossibile, che l’as- 
semblea costituente avesse ignorato che, secon- 
do la giurisprudenza in allora dominante, quanto 
più gli affìtti erano di lungo termine, altrettanto 
il diritto del locatario s'approssimava aldiritto 
reale, e che gli afiitli di durata maggiore di anni 
10, ingenerando a di lui- vantaggio in jus in re, 
non aveano a temere la legge Emptorem (5) ! 

E vero che l‘art.3 autorizza il nuovo acquiren- 
te a dimandare la risoluzione in uu caso unico, 
cioè quando vorrà coltivare per proprio conto, sot- 
to l'obbligo però di pagare i danni ed interessi al 
conduttore. Ma questa eccezione è ben altra cosa 
che l’applicazione della legge Emptorem, e mi me- 
raviglio come Duvergier si sia lasciato trarre in 
errore (6). Se il nuovo proprietario fosse stato 
sommesso alle condizioni della regola Successor 
parlicu/aris non tenetur stare colono, non sarebbe 
Stato obbligato a pagare . i danni ed interessi al 
colono da lui espulso. Quest’ultimo non avrebbe 
avuto regresso chccontr-o il locatore il quale con- 
travveniva all’obbiigazionc di farlo godere (G), e 
la legge del 28 settembre 1791 avrebbe commes- 
so il più grave de’controsensi obbligando il nuovo 
proprietario a pagare i danni ed interessi per aver 
mancata ad una promessa che non avea fatta, 
per la violazione di un vincolo particolare al qua- 
le non era obbligato. Torna anche chiaro cho 
l’art. 3, facendo gravitare i danni ed interessi sul 
nuovo proprietario e non già sull'antico, conside- 
rava come trasmessa a carico suo necessariamen- 
te l’obbligazione di osservare l’alfitto. Che se io 
autorizza a far risolvere l’affìtto, ciò avviene per 
una estensione della legge Aede (7), è non già per 
applicazione della legge Emptorem ; è a titolo di 
proprietario che vuole occupare i suoi fondi ru- 
stici e coltivarli da sé medesimo; è per secondare 
lo spirito agricolo e le inclinazioni campestri. Ma 
non è mai siccome successore a titolo particolare 
che venga a dire: L'atfitto non ha prodotto un Ui- 

(4) Stipr., n. 478. 

(5) Locazione, t. 1, n, 280, g. 25?. 

.6; Supt -, n. 4'4, 

(7.) Supr., n. 475, 
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ritto su la cosa ; però non sono affatto obbligato! 
Ma mio Dio! egli vi è tanto tenuto, in quanto che 
in pena dell' impedimento che vi apporta è con- 
dannato al risarcimento dei danni ed interessi. 

487. Siasi come si voglia, v’ avea negli art. 1 
e 2 il germe di una preziosa innovazione ; e nor^ 
facea mestieri se non di generalizzarla. Veniva 
sulla locazione de’ fondi rustici impresso il sug- 
gello del diritto reale, -poiché ormai valeva con- 
tro qualsivoglia acquirente o successore a titolo 
particolare. Un passo solo restava a fare per 
estendere ad ogni maniera d’affitti, di stabili que- 
sta felice idea. Ed era riserbato al Codice civile 
di compiere siffatto miglioramento. 

488. Dissi che il diritto reale veniva per la 
prima volta a mostrarsi nelle locazioni d‘ immo- 
bili a breve termine. Gli autori da me confutati, 
supra, n. 9 e seg. , hanno nicgato questo fatto 
evidente. Ma per certo conviene avere le tra- 
veggole per non avvisarlo. Duvergicr , a ragion 
di esempio, non ha potuta colorire il suo sistema 
che illudendosi sul senso dell'art.3, ed attribuen- 
dogli risultamenti i quali ho dimostrato quanto 
poco fondamento abbiano. 

489. Vediamo ora quello che ha praticato il 
Codice civile. L’ho detto; esso ha compiuto la ri- 
forma incominciata dall’assemblea costituente(l). 
hiò si è contentato di comprendere soltanto tra 
le sue disposizioni il diritto reale rivelato dal Co- 
dice rurale del 1791 ; ma lo ha messo in sul pri- 
mo piano elevandolo a principio generale. 

Gli è però pregio deli’ opera vedere la via che 
ha tenuto per giungere fino a tanto. Facciamo- 
ci ad esaminare i lavori preliminari dell’ art. 
1743fl589. * . 

La corte di appello di Lione fu la sola che di- 
scusse attesamente 1’ art. 1743fl589. Uno dei 
membri ne presentò la criticargli altri presero ga- 
gliardamente a difenderlo (2j. La quistione fu 
tanto bene fermata e sì francamente esaminata , 
che credo utile riandarne la discussione. 

Il contradittore dell’ art. 1743fl589 dicéva : 

« L’ assemblea costituente, la quale fu sempre 
osservantissima della proprietà e della conven- 
zione nazionale , mantenne il diritto del pro- 
prietario ^onsecrato dalla legge Aede. Egli è na- 
turale , giusto , conforme alla ragione che un 
proprietario possa , quando che gli torna a gra- 
do, abitare la propria casa, ed essere preferito al 
suo inquilino. 

• « Quanto alla legge Emptorem , il Codice ru- 
rale dell’ assemblea costituente l’ avea parimenti 
rispettata a riguardo delle case.L’avea modificata 
solo rispetto ai fondi rustici. Al presente vuoisi 
stabilire un diritto nuovo, contrario all’ uso uni- 
versale di tutto il territorio. È questo un cangia- 
mento che ragione alcuna non giustifica. 

Si diminuiranno i diritti di proprietà; diminuir- 
li è lo stesso che alterarla nella sua essenza, dilui- 
ti) J*ubert v Ponet, t. U p. 352), Locrè, t,7. p, 212, n, 7. 
(2) F enei, t. 4, p. 202. 
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nuire il valore. L’universale vi perderà molto , e 
1’ affìttuale non ne caverà gran prò. 

« Si esiterà a comperare fondi conceduti in lo- 
cazione perr tema di non dover osservare per lun- 
go tempo convenzioni che uno non ha fatte , e di 
avere forzose relazioni con un affìttuale che non 
si conosce. 

« Di poi, è d’impedimento all’industria di co- 
loro che vogliono coltivare per proprio conto.Ed 
è lasciar l’agricoltura nel suo cattivo stato e nuo- 
cere al pubblico bene. 

« Si assegna per ragiono il rispetto che debbe- 
si avere pei contratti. Ma il conduttore è nell’ar- 
bitrio di risolvere, l’affitto col non pagare , col 
violare le condizioni apposte nel contratto relati- 
vamente alla coltura, e con molti altri mezzi. 
La fede delle convenzioni non è violata quando la 
legge istessa in taluni casi ha pronunziato la ri- 
soluzione del contrattó.La legge Emptorem quin- 
di non ha nulla d'-ingiusto. La modilicazione por- 
tatavi dalla legge del 1791 forse era già troppo 
considerevole: l'osservanza quindi di questa leg- 
ge ò il maggior favore che il nuovo Codice possa 
concèdère al conduttore. » 

Ma ecco quello che replicavano i fautori del- 
l’ art. 1743f 1389. 

« Primieramente, per ciò che risguarda la leg- 
ge Aede: il proprietario , locando, ha venduto il 
suo godimento. Questo godimento È addivenuto 
una proprietà’ dell’ affìttuale ; toglierglielo, 
sarebbe violare il diritto di proprietà. 

« In quanto al nuovo acquirente, il pigionante 
o conduttore avendo ottenuto, anteriormente, la 
cessione del godimento , deve essere preferito al 
novello acquirente, i cui diritti sono posteriori. 

« L’ interesse generale o ben inteso della pro- 
prietà esige che le convenzioni fatte per trarne 
vantaggio col mezzo degli affìtti vengano fedel- 
mente eseguite. La possibilità di non eseguirsi no 
scema il valore. » 

Vedesi che. secondo l’avviso della corte di Lio- 
ne, il diritto dèll’aflìttuale si presentava sotto l’a- 
spetto di un diritto inerente alla cosa, di una qua- 
si-proprietà innestata alla proprietà, e rispettabi- 
le del pari che la proprietà medesima. 

490. Ma facciamoci a disaminare la discussio- 
ne del Consiglio- di Stato. Io 1’ ho letta e f ho ri- 
letta attesamente, c con franchezza dubito che i 
membri dello stesso abbiano compreso quello che 
andavano a fare. La parola parrà forse avventata 
e dura ; eccomi adunque a giustifìoarla. 

E per fermo , non vergeranno le mie osserva- 
zioni Sull’abrogazione della legge .4ede per effetto 
dell’art. 17Glfl607. Convengo con Tronchet che 
non avea a fondamento alcuna valida ragione (3); 
ma non va allo stesso modo in quanto alla leg- 
ge E mplorem ; di sopra ho mostrato (4), come 
questa era il logico risultamento del principio , 
che l’ affitto ingenera solo relazioni di persona a 

(3) Supr., a. 473. 

I*' Supr., a, 474, 
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persona. Perchè dunque Tronchct si fece a dire, 
che alta fin fine questa legge non era che una sotti- 
gliezza'* Perchè Bcrlicr ripetè queste parole fa- 
cendovi plausi (1) ? Perchè Bigol aggiunge anco- 
ra non potersi la legge Emptorem conciliare con 
l'equità c con la fede dovuta ai contratti (2. 1 Per- 
chè da ultimo questi non Concepibili rimproveri 
trovano onorevole ricordanza nell'esposizione dei 
motivi del Signor Calli (3 jl 

Quando parlasi di uomini siffatti , apporli d' i- 
gnoranza sarebbe incivile ed inopportuno ; ma non 
si potrebbe, almeno, spiegare per un errore que- 
sto inesplicabile linguaggio ì 

Il consiglio di Maio avea in mente una idea che 
stimo buona, cd era quella di porre l’ ailitto al di 
sopra delle vicissitudini, cui dà occasione il can- 
giare di proprietario; senza opporre alcuno osta- 
colo alla libera circolazione della proprietà, voleva 
rendere meno frequenti questi cangiamenti di go- 
dimento, il cui eccesso torna dannoso alla buona 
coltura ed a quelle innovazioni agricolo che fan- 
no fiorire le campagne (4). L’intrapresa era faci- 
le. Bastava aggiungere un lineamento ai tratti 
caratteristici che 1 ailitto avea avuto secohdo il 
diritto romano. Bastava considerare l’ ailitto co- 
nio quello clic ingenera in vantaggio dell* aflit- 
tuale, oltre ad una relazione personale, un diritto 
distinto da ciucilo del proprietario c che s’ imme- 
desima nella cosa stessa, il che avea avvisato la 
corte di appello di Lione.’ 

Questa idea seguiva il consiglio di Stato, e co- 
vriva col suo prestigio la legge Emptorem. Es- 
sa ne oscurava ai suoi ocelli lo spirito e la legitti- 
mità! Bisognerebbe essere orbo per non avvisare 
clic l’ era il fondamento di tutta la discussione, e 
clic sola ne era il bandolo ; del rimanente , essa 
gi manifesta nel rapporto di Mouricault (5), che ri- 
getta tutte le opposizioni cavate dalla leggo roma^ 
na con questo gran principio, che niunb pub tra- 
sferire altrui maggiori diritti di quelli che ha. 

Eh sì ! ecco profferita la gran sentenza , sulla 
quale noi ritorneremo.- Ma è mai possibile che 
questi uomini tanto saggi non abbiano avvisato , 
che la legge Emptorem fondavasi sul perchè, gli 
affitti non pregiudicando in alcun modo la cosa, 
il proprietario poteva di essa liberamente di- 
sporre, senza menomamente violare la massima 
ricordata da Mouricault? 

Intanto , ehe segue da tutto ciò ? Clio l’uni- 
vérsale convehiva nel desiderare che l'aflitto pro- 
ducesse una restrizione ài diritto del proprieta- 
rio sulla cosa, che gravasse l’ immobile, e che il 
trasferimento di questo si eseguisse insieme al 
peso dell' affitto infisso sulla cosa. Lo si voleva, 
dico ; poiché l’invocazione del principio ricordato 
da Mouricault ne offro la pruova manifesta. Que- 
sto principio sarebbe stato all' intutto inapplicahi- 
lo , se 1’ affitto avesse obbligato solo la persona 

(!', Fcncf, t. 1*, p. 252. Locrò, 1. 7, p. 166, n. 4. 

IBJ Fenct,t. 14, p. 252. Locrò. ut tupra. 

,3 ld., p. 31*. Locrò, t. 7, p. 108, n. 10. 

(4; y. il rapporto di Jaubcrt Foaot; t. 14, p. 333 , Locrò , 


del locatore, come secondo il diritto romano e se- 
condo la nostra antica giurisprudenza , e non a- 
vesse obbligato la cosa. Ad un proprietario il qua- 
le lia in suo potere la cosa scora da ogni restri- 
zione e da qualsivoglia peso , e che la vende nel 
jnodo istesso siccome gli appartiene , non gli si 
può opporre la tegola, che ninno pub trasmettere 
maggiori diritti di quelli che ha ; perciocché egli 
non trasmette se non appunto quei diritti elio 
lia,c ciò risponde alla qui.stione di Jaubcrt, il qua- 
le, dopo aver esposto il pensiero del progetto di 
legge, dimandava : « Perche lintcresse de’ terzi 
» sarebb’ egli leso mercé una vendita clic loro è 
» estranea 1 Perchè un nuovo titolo distruggereb- 
» he un titolo preesistente (fi,? » Per certo, questo 
parole vogliono dirmolto quando prendone le mos- 
se dollari. 1743flo89; ma non avrebbero alcun 
significato se si volesse tener riguardo alla regola 
dell’antico diritto. L'allìttuale che, secondo un tal 
sistema non avea il benché minimo diritto sulla 
cosa, l’aflìttualc che avea per obbligata la perso- 
na c non già la cosa, non era leso quando veniva 
a perderla, nè davasi luogo ad alcun conllitto con- 
trario alta giustizia tra i titoli rispettivi ! 

MI. Il perché non ha torto sostengo esservi 
nella discussione dell’ art. 1743fl589 un mal’ in- 
teso. Non si avea affatto riguardo alla legge Em - 
ptorem. Senza rendersene conto , tenendo die- 
tro all'assemblea costituente , s’ erano in modo 
inoltrati da cambiarne l’as|ietto e da scancellarne 
la lìsonomia. E però si davano a credere far 
scomparire una sottigliezza , mentre operavano 
un cangiamento , siccome diceva il magistrato 
della corte di Lione! 

Laonde resta fermo clic l’affìtto restringe il di- 
ritto del proprietario, e che costituisce a vantag- 
gio dell’ affìttuale un peso talmente inerente alla 
cosa, che non può quegli trasmetterla altrui sen- 
za di esso! Gli è questo un fatto nuovo nel diritto 
e sconosciuto prima dell’ assemblea costituente ; 
ma è un fatto che debbesi accettare. L’aflitto non 
ingenera più relazioni puramente personali ; rea- 
gisce sulla cosa, vi gravita, vi si immedesima y 
per modo che seTl proprietario volesse venderla 
senza tener conto dell' ailitto, violerebbe la rego- 
la invocata da Mouricault: S'iuno pub trasmette- 
re altrui maggiori diritti di quelli che ha. 

Ora, che cosa è mai un diritto che dalla perso- 
ila passa sulla cosa come un peso diretto ed in- 
cessante, che seguita questa cosa ne’ suoi svaria- 
ti mutamenti , e che sopravvive alle alienazioni 
ed ai cangiamenti di proprietà! E forse sconosciu- 
to nella giurisprudenza T No! i giureconsulti di 
tutt’i tempi l’hanno chiamato un diritto reale. 

492. Itn pertanto , quando trattasi di affìtto , i 
nostri giureconsulti moderni non vogliono che va- 
da cosi. Eglino si compiacciono, si sforzano di ca- 
rattorizzare questo diritto dellaflitiuale una ano- 

t. 7, p. 212, n. 7, 

,3) Fonet, t, 14, p. 331. Locrò, t. 1, p, 201, n 11 e 12. 

(6) Fonu t, t. 14, p. 863. Locrò, t. 7, p, 212, n. 7. 
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malia, una relaziono innominata, alcun che d’ in- 
definibile e d’incoerente. Ora è un diritto di ri- 
tenzione (1) ! ora ò un diritto^» seguitar la cosa 
senza che sia reale (2)! ovvero la sorgente di una 
azione personale , con la diminuzione delle sue 
conseguenze (3) ! e che se io! poiché non la fini- 
rei se volessi ripetere la nomenclatura di tutte le 
vane o sterili qualificazioni , inventate studiosa- 
mente dalla pratica per sostituirle a quella che è 
la sola logica, semplice e vera ! 

Ho confutato di sopra le opinioni de’ miei an- 
tecessori. È questa un opera sulla quale non a- 
mo ritornare. Spero che le ragioni cavate dai la- 
vori preliminari del Codice civile spargeranno 
nuova luco sulla mia sentenza. 

49'». V’ ha però un sol punto sul quale è d’ uo- 
po insistere, poiché si riferisce al Comentario del- 
1' art. 1743f 1589. Su questa falsa idea il diritto 
dell’ afiìttaiuolo non sarebbe che un diritto di ri- 
tenzione. i>i sopra, nel n” 10, ho promesso di ri- 
tornarvi. È tempo 'di dimostrare che l’art. 1743f 
1589 non deve andare ristretto nei limiti in che 
lo si vuol circoscrivere. 

Nell’art. 1743fl589 y’ò una parola che è stata 
la sorgente di parecchi errori principalmente di 
quello che mi fo a confutare. Questa è la parola 
espellere. Taluni si sono fatti forti di questa ed 
hanno detto : L’art. 1743fl589 non permette che 
un aflìttuale il quale non è in possesso sia prefe- 
rito al nuovo acquirente ; esso dispone solamen- 
te che il nuovo proprietario non possa espellere il 
conduttore od il pigionante ; ciò che fa supporre 
che debba essere quest’ ultimo nel godimento del 
fondo o della casa. Se non è in possesso, l’ affitto 
cessa per effetto della vendita. Il diritto antico 
ha conservato tutto il suo vigore perciocché; l’art. 
1743fl589 ha fatto eccezione solo quando il nuo- 
vo compratore trova già immesso nel possesso 
1’affìttuale ; ma se questa circostanza manca , fi- 
nisce 1’ eccezione. Ora è questa, dicono eglino, 
la creazione di un diritto reale ? Un diritto rea- 
le devesi poter opporre sempre, ed agire per mez- 
zo della rivendicazione contro coloro che lo han- 
no usurpato. In questo caso soltanto il diritto è 
assoluto. Ma quando un diritto si restringe ad 
una semplice conservazione nel possesso, quan- 
do è vietato d’ intentare azione , e si è sulior- 
dinato alla condiziono di essere in possesso, tut- 
to al più non è che un diritto di ritenzione ; 
giammai un diritto reale , un diritto assoluto, 

Ora, secondo l’art. 1743fi589, rafiìttuale che 
non trovasi immesso nel godimento della cosa 
deve soffrire che il suo affìtto cessi per effetto 
della vendita. Come del pari il conduttore im- 
messo nel possesso dev’essere preferito a colui 
che non lo è , sebbene il titolo di quest’ ultimo 
sia anteriore al primo (4). 

Tale è la forza che attribuiscono alla parola 

(I; Proudhon, Supr..n. IO. 

(2) Toullier, Du»ergier, t. 1, p, 2$}. 0 

{3, DuTergicr, t. 1, p. 257. 

Tboplosg. 


espellere dell’art. 1743fl589. Quante cose in un 
sola parola ! 

494. Ma è ormai tempo di abbandonare que- 
sto culto delle parole , e di elevarsi ad una in- 
terpetrazione più degna , più concorde allo spi- 
rito della legge. 

Jaubert ha proclamato nna verità, che di so- 
pra ho ricordato e che uno de’ miei contradditto- 
ri ha citato per afforzare decisivamente la sua 
opinione (5). Cioè che 1’ art. 1743fl589 ha volu- 
to compiere la riforma incominciata dall’ assem- 
blea costituente. Poniamo mente a ciò. Ci si con- 
cederà senza dubbio, in vista di questa dichiara- 
zione, che il Codice non si è fatto a restringere 
la innovazione tentata dal Codice rurale del 1791, 
ma ha voluto allargarla e fecondarne il germe. 

Ora che si propone nell’ opinione alla quale 
mi rivolgo ? Precisamente di restringerò 1’ ope- 
ra dell’ assemblea costituente e farla indietreg- 
giare anziché avanzare. Mi spiego. 

495. Ho ricordato,neln°485,le parole del Codi- 
ce rurale. Esso non si serve affatto della parola 
espellere scritta nell’art. 1743f 1589. Dice solo cho 
in caso di alienazione della cosa locata, la risolu~ 
zinne avrà luogo all’amichevole. SoYart.iTkSf 1589 
avesse usato questa formola, per certo non si sa- 
rebbero immaginate tante cose.Giammai si sareb- 
be fatto dipendere il diritto dell’ affìttaiuolo dalla 
sua immessiono in possesso. Niuna espresssiono 
avrebbe spianata la via a questa scoverta. Ed in 
fatti il Codice ruraledel 179 1 non limita con alcuna 
condiziono 1' abrogazione della regola Successor 
particularis non tenetur stare colono , almeno per 
quanto riguarda l’affitto de’ beni rustici. Paolo con- 
cede in fitto a Pietro il suo fondo rustico per 6 
anni, prima che fosse uscito l'antecedente colono; 
poiché bisogna Pittare anticipatamente per non pa- 
tire una dannosa intcrruziono. Pietro si accingo 
ad immettersi in possesso ; compra il bestiame , 
gl’ istrumenti aratori, dà congedo al suo proprie- 
tario per trovarsi pronto nel termine convenuto. 
Ma , in questo intervallo , Paolo vende il suo 
fondo e 1’ acquirente trova essersi stipulato affìt- 
to per 6 anni con Pietro, che non ancora si è me- 
nato ad esecuzione. Potrà egli non tenerne conto? 
No. L’affìtto esiste ; ha una data certa, almeno lo 
supponiamo. La legge del 1791 dice espressa- 
mente che potrà essere risoluto all'amichevole. Se 
avesse permesso potersi sciogliere, sotto pretesto 
che il conduttore non era ancora immesso nel go- 
dimento, avrebbe agito contro al suo proprio sco- 
po. Essa avrebbe portato ostacolo all’industria a- 
gricola,cui volea far crescere. Sarebbe stato toglie- 
re al conduttore ogni speranza dell’avvenire, im- 
pedirgli tutto le anticipazioni che avrebbe potuto 
fare , interdirgli tutt’ i preparativi onde vantag- 
giosamente dar opera alla coltivazione. Io credo 
che niuna quistione si vorrà muovere a tal ri- 

(*) Dttrerffìcr ha ri «min lo quello ideo ( t. !, n. 2S0 \ eh» 
loco quelle di Proudhon, Duranlon, Uelrineourl, ec. 

(5; Dutergior, t. 1, p. 239. 
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guardo. Il testo del Codice rurale non lo per- 
metterebbe. 

Di poi è venuto l’art. 1743fl589, che ha avuto 
in mente d’ampliare la riforma e di compierla. Di- 
savventuratamente, non si è servito della istessa 
locuzione della legge del 1791, e per essere pre- 
ciso ed assoluto, ha somministrato armi alla con- 
troversia contro sè stesso. I compilatori del Codi- 
ce civile vedevano da per ogni dove scritto nel- 
l’ antico diritto, che l’ alfìttuale poteva essere e- 
spulso dal successore a titolo particolare. Tal’ era 
la formola consecrata , registrata in tutti i li- 
bri (1), non che nelle leggi (2) ; si diedero quin- 
di a credere non esservi mezzo più energico di 
cancellare ogni vestigio dell'antico sistema, che 
di prendere ileontroposto della proposizione e can- 
giarne i termini : e nel loro antagonismo dissero: 
L’ acquirente non potrà espellere 1’ aflìttaiuolo. 
Ebbene! \edi di grazia : si servono di queste i- 
stcsse espressioni per sostenere che una parte del- 
1’ antico sistema sussista ancora! 

Per me sostengo, al contrario, che niuno vesti- 
gio ne sia sopravvivuto, e che il Codice civile ha 
detto ed ha voluto, dire che la vendita della cosa 
locata non impedisce che sussista 1’ affitto , vuoi 
che l’ aflìttuale sia in godimento, vuoi che non lo 
sia ancora. Le pruove abbondano. 

E nel vero, come, l'art. 1743f 1589 avrebbe po- 
tuto subordinare l’osservanza dell afiitto alla con- 
dizione che l’aflìttuale fosse in possesso? Il Codice 
rurale del 1791 non lo avea messo in una posi- 
zione tanto limitata e pericolosa ! E si sosterrà 
che 1’ art. 1743fl589 1’ abbia voluto stringere in 
si angusti limiti, quando in vece ha voluto com- 
piere la riforma , estenderla, generalizzarla ! 

49G. Duvergier oppone che 1' art. 1743fI589 
ha avuto una ragione nell’ accordare all’ alfìttuale 
che possiede, una preferenza su quello che non 
possiede. Ed è che il suo godimento è un fatto che 
il nuovo acquirente non ha potuto ignorare ; che, 
conoscendolo, reputasi che l’abbia approvato; che, 
avendolo .approvato , sarebbe in istato di mala 
fede ove pretendesse di turbarlo (3j- Ma qual bi- 
sogno ho io di discutere la quistione sotlo que- 
st’ aspetto? Bastami rimandare Duvergier al Co- 
dice rurale del 1791, che nulla dice del possesso 
dell’ aflìttaiuolo ; sarà sulliciente ricordargli clic 
egli stesso conviene , che il Codice civile ha fat- 
to di piò dell’ assemblea costituente ; che modifica 
piu profondamente l' antica regola Successor 
PARTICI LARI S KOS TENETVR STARE CW.O.VO. In 

fatti ao considero I’ art. 1743fl589 ne’ limiti as- 
segnatigli da Duvergier , esso va meno innanzi 
dell’assemblea costituente ; esso modifica meno 
profondamente 1’ antico diritto. 

Ma v’hadi più: Mouricault non ha egli detto che 
il fondamento dell’ art. 1743fl589 sia che ninno 

(1) Pothicr, Locazione, n. 289. 

(2; Legge del 28 ollol.re 1790, t. 2, art. IX. 

(3 P. 263, 1. 1 , n, 280 o scg. 

(4) P. 259. 

(5) È ciò clic hanno l»eno oticrvato gli annoti lori di Za- 
cbariac. Eglino ammettono che l’art. 17 43+ 1589 »ia una coiv 


può trasmettere altrui maggiori diritti di quelli 
che hai So è cosi, Duvergier non dev’ egli conve- 
nire che fa mestieri assimilare l’afiittaiuolo che è 
in possesso a quello che non lo è per anco ? Egli 
stesso ne fa la confessione. Ma egli si dibatte per 
stabilire che l’art. 1743fl589 non sia l’applica- 
zione della massima che ho ricordato. Quale ra- 
giono ne assegna ? Niuna. Si contenta di negarlo 
solamente, obbliandolo che’il contrario risulta dal- 
la dichiarazione espressa di Mouricault , organo 
del tribunato , la cui autorità egli non rigetta , 
poiché l’ invoca allorché parla per la bocca del 
signor Jaubert (4). 

Laonde, notate bene! sorgono due ostacoli in- 
sormontabili all’ interpetrazione che io confuto , 

1° il testo del Codice rurale, cui si è aggiunto l’art. 
1743fl589 per compierlo e non già per restrin- 
gerlo; 2’ l'opinione defl’oratore del tribunato che 
assegna la ragione di quest’ articolo con questa 
regola, che niuno può trasmettere altrui maggio- 
ri diritti di quelli che ha (5). • 

. Ma ciò non è tutto ! ! 

497. Ho detto altrove (6) che, per f antico di- 
ritto , 1’ affitto cessava terminando 1’ usufrutto , 
per una conseguenza del principio Successor par- 
ticularis non tenetur stare colono. Ma nell’istesso 
modo come questo principio è stato annullato re- 
lativamente alla vendita della cosa conceduta in 
locazione (art. 1743fl589), rart.595f520del Co- 
dice civile 1’ ha distrutto nei rapporti dell’ aflìt- 
taiuolo che succede all’ usufruttuario. La nuova 
legislazione lo segue nelle sue applicazioni più 
importanti e gli sostituisce un ordine di cose tut- 
to diverso. Qualsivoglia successore a titolo par- 
ticolare è tenuto ad osservare 1’ affitto , poiché 
1’ affitto è inerente alla cosa e la seguita ovunque 
faccia passaggio. 

Ecco quindi due posizioni molto identiche e ri- 
condotte alla regola comune. 

Ebbene ! se il possesso dell’aflìttuale è una con- j 
dizione necessaria onde osservarsi l’affitto dall’ac- 
quirente , lo sarà vie maggiormente a riguardo 
ilei proprietario diretto. Perciocché l’usufruttua- 
rio che ha fatto l’ affitto avea sull’immobile dirit- 
ti meno pieni e meno assoluti di quelli del pro- 
prietario che ha venduto la cosa, e se il compra- 
tore può mostrare difficoltà per gli atti che han- 
no causa dal proprietario venditore , con quanto 
maggior sospetto non do\ rà riguardare il proprieta- 
rio diretto gli atti di un semplice usufruttuario 1 

Ora, gli art. 1429f 1400 e 1430f 1401, che sono 
il compimento dell’art. 3931520, dicono espressa- 
mente che il proprietario diretto sia tenuto ( sot- 
to certe condizioni che non sono d’alcuna impor- 
tanza al riguardo) ad osservare gli affitti di 9 
anni o meno la cui esecuzione non sia incomin- 
ciata (7). 

«egucnxa «li questa regola, e che però non «Ichbasi faro nes- 
suna ilistinxiouc Ira il caso in cui il conduttore è io possesso 
c quello io cui non lo è ( t. 3, p. 26, nota 18 ). 

(6) -Supr., n. 135 e 47Ì. 

(7j Supr., n. 151. 


} 


Digitized by Google 


CAP. II. — LOCAZIONE DELLE COSE 


235 


i 

i* 

et 

b 

? 

b 

B 

n 

« 

n 

a 

i 

ii 
a 

t 

n 

é 

s 

? 

►I 

t 

f* 

9 

» 

li 

6 

fi 

f 

i 

i 
t 
à 

t 

ii 

* 

i 

li 

a 

ri 

ir 

ie 

I 

» 

i 

1 

l 

i 

i 

I 


E si vorrebbe che l'acquirente fosse trattato più) 
favorevolmente! si vorrebbe che due posizioni, 
identiche sotto Cantico diritto, fossero state rego- 
late dal nuovo con tanta poco eguaglianza! si vor- 
rebbe che la condizione meno favorevole avesse 
maggior grazia dell'altra più favorevole! Invito i| 
fautori delle teoriche del Delvincourt.Proudhon, 
Duranton ec.ec., a considerarvi attesamente. Di- 
mando loro come è mai possibile clic scrittori , 
tanto rispettabili altronde, abbiano esaminato gli 
art. 59ofo20, 1429fl400, 1430fl401 senza ve- 
dere la luce che spargevano sull’art. 1743flo89. 
Io gli esorto a dire se queste leggi , coordinate 
principalmente col codice rurale del 1791 e col 
discorso di Mouricalt.non si esprimono assai me- 
glio, che una parola sviata dal suo scopo e falsa- 
ta nella sua portata. 

498. Del resto, la quistionc si è liberata da quel- 
le pastoie nelle quali alcune vane teoriche si sfor- 
zavano ritenerla prigione; essa venne sommessa 
alla corte reale di Digione, e questa corte la pri- 
ma ha avuto l'onore di lottare contro i pregiudizi 
della scuola, ed il coraggio di riprovarli. La sua 
decisione del 21 aprile Ì827 (1) giudica in termi- 
nisi che l aflìttaiuolo ha il diritto di chiedere dal 
compratore l’esecuzione deH’affitto nel di cui go- 
dimento non era stato immesso prima della ven- 
dita. Questa decisione è stata critica (2); ma es- 
sa sopravviverà alla censura; ed io veggo non es- 
sere il solo a sostenerla , poiché le teoriche che 
consacra han^trovato nelle lezioni di Zachariae 
novelli titoli onde raccomandarsi al rispetto ed 
alla confidenza de’ giureconsulti (3). Ed è per me 
un incoraggiamento a rimaner fermo in quello 
che ho detto ; e quando Duvergier mi esorta a 
recedere dalla mia opinione (4), mi sento più a- 
nimato che mai a rispondergli come Crasso : 
« Tum ille fidenter confirmare , ita se rem habcrc 
ut respondissel (5). 

499. Laonde, ecco la condizione' del fittaiuolo 
dichiarala nel caso di vendita della cosa locata, 
come in quello della consolidazione dclfusufrutto 
con la proprietà; ma sarà dessa indecisa quando 
l’immobile sarà legato , donato, permutato? No. 
E vero che l’art. 1743fI589 si tace, e se il siste- 
ma d interpetrazione restrittiva dovesse prevale- 
re, di leggieri si scorge a quali assurde anomalie 
si sarebbe trascinato; ma la regola che ninno pub 
trasmettere altrui maggiori diritti di quelli che ha 
rendo aperto c manifesto il tutto. Solo negando di 
riconoscere in essa la base dell’ art. 1743fl389 
taluno si mena in un pelago di contraddizioni, di 
eccezioni c d'impossibilità! 

500. Essa risolve anche un’altra difficoltà, quel- 
la che sorge quando un affitto che abbia data cer- 


ta si opponga ad un affìtto posteriore seguito da 
possesso. 

Per l’antico diritto, non è a dubitarsi, la prefe- 
renza accordavasi al possesso. L’ultimo affiliamo- 
lo che trovavasi in possesso era preferito al pri- 
mo cui non era stata fatta la consegna. Costui non 
avea altra risorta clic domandare i danni ed inte- 
ressi del proprietario il quale non avea adempiuto 
alle sue personali obbligazioni j6). 

Al presente, non va più allo stesso modo la co- 
sa (7j. L'affitto anteriore prevale, astrazion fatta 
dal possessori proprietario avendo limitato il suo 
diritto sulla cosa pel primo affitto contratto, non 
ha potuto convenirne un secondo con altri che 
sotto ii carico del primo. Quanto al fatto del pos- 
sesso^rimanc indifferente. I diritti più importanti 
e più preziosi si trasmettono col consenso! la stes- 
sa proprietà si trasmuta per effetto solo del con- 
senso senza l’opera della tradizione (8). 

L’art. 1141fl095 del Codice non è di ostacolo 
alla nostra sentenza. Esso sarebbe solamente ap- 
plicabile quando il diritto deH’aflìttuale fosse pu- 
ramente mobiliare. Ora, noi abbiamo provato che 
non è niente meno che questo (9), e la dimostra- 
zione ha dovuto sembrare più completa ancora, po- 
sciachè l’abbiamo veduto aver la preferenza sui 
successori a titolo particolare, sebbene non per 
anco immessi nel possesso. 

501. Riassumiamo intanto le principali conse- 
guenze cui siamo pervenuti. 

l°L'aflittualc può forzare il proprietario ad im- 
metterlo nel possesso della cosa (10); è questa una 
conseguenza dollari. 1719fl5C5 (II). 

Può anche obbligare i compratori ed i succes- 
sori a titolo particolare a dargli il suo diritto di 
godimento. 

In line, se trova sul fondo un affittitale il cui ti- 
tolo è posteriore al suo, ma di già immesso in pos- 
sesso, può anche entrare in suo luogo ed ottenere, 
malgrado lui, la consegna della cosa (12). 

Vedesi quanto il diritto dell'affìttaiuolo abbia 
acquistato d'indipendenza e d’importanza sotto lo 
impero della legge nuova; quante innovazioni sia- 
no derivate dall'art. 1743fl589. 

502. Rimane però a chiarire un punto: l'affìt- 
taiuolo di un fondo indiviso, che ha causa da un 
solo de'comproprietart oche teme divedere ilsuo 
diritto impugnato dagli altri comproprietari, po- 
trà dimandare la divisione per conservare il suo 
diritto sulla porzione spettante al suo locatore? 

Questa quistionc venne sommessa alla corte di 
Nimes (13), ed in seguito alla corte di cassazio- 
ne (14). 1. 'aziono di divisione intentata dal con- 
duttore venne rigettata, e nella specie vi era una 
circostanza che rendeva inevitabile tale risulta- 


t (I) D., 27, 2, 219. S„ 27, 2, Ufi. 

(2j UuTcrgior, t. |, n. 282. Duranton, Locazione , n. 139. 
(3 T. 3, p. 26. 

• t4)T. I, p. 210. 

* (Sì Cicer., De oratore , lib. I, n. 56, 

(6 PotUior, Locazione , n. 63. 

(7) 31'C comcntnrio della rendita, n. 39, 10 e $eg. 

(8) Dalloi, p. 215, in 8', t. |9, p, 13, n. 7, c Durygier, t. 


. I, n. 233, aTTÌiarano il contrario. 
l9 Sttpr., n. |5. 

(10) Vedi le considcrationi di un arrrjto del 22 febbraio 
1331 il».. 3|, I, 102. S.,31, 1, 133 . 

(1 1 1 Supr , n. 169. pothier, n. SS. 

(121 N. •‘99. 

13) 24 dicombre 1827 S.,28,2, 27|. D., 23. 2, 217). 
14,22 febbraio 1«31 (D.,31, I, 102. S.,31, 185.) 
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mento. Gli è perche il conduttore non domanda- 
va già una divisione -delfiniera eredità ; ma solo 
di una parte. 

Ma se questa quistionc di diritto si presentas- 
se semplicemente e senza complicazione, che si 
dovrebbe decidere? 

Si può riguardare l'azione deU'afTittaiuolo sotto 
due aspetti; primieramente, l’alTittaiuolo può con- 
siderarsi siccome esercente i diritti del locatore 
di cui è creditore ; in secondo luogo, si può con- 
siderare siccome istante perse medesimo. 

Da parte del locatore, non si comprende come 
si possa dichiarare inamissihile la di lui domanda. 
Gli art. 1166fl119, 882f802 , 2205f2106 sono 
per lui una guarcntia manifesta della legittimità 
della sua azione. Le contrarie insinuazioni che si 
trasvedono, a traverso di frasi molto equivoche 
consecrate nella decisione della Corte di cassazio- 
ne testò citata, non potrebbero prevalere a dispo- 
sizioni tanto formali* Questo del parisi è l’avviso 
di Duvergier (I). 

Maggiori ditlìcoltà si presentano quando l’affit- 
taiuolo introduce in suo nome l’azione. Per riget- 
tarla, si sostiene, con gli antichi principi, che non 
ha alcun diritto reale sulla cosa, e che però non 
può intentare alcun’azione reale o mista. Queste 
ragioni dominano in gran parte nella decisione 
della corte di-Nimes, le quali si possono afforzare 
colla I. 7, § 11, I)., Cam. divid. 

Ciò non di meno, i nuovi principi scemano sin- 
golarmente la loro forza. Di sopra abbiamo ve- 
duto che l’affittaiuolo ha un diritto reale sulla co- 
sa , e che gli compete un’azione contro i terzi 
per farsi investire del suo diritto, li perchè son 
d’avviso che debbasi assimilare aU’usufrutluario, 
per ciò che risguarda il diritto di domandare la 
divisione. 

503. Ritorniamo al presente all’oggetto diretto 
dcll'art. 1743fl5S9, da cui una digressione ne- 
cessaria ci ha fatto alquanto sviare. 

11 successore a titolo particolare è tenuto, se- 
condo l’articolo che comentiamo,a rispettare l'af- 
fitto , solo quando questo abbia una data certa 
anteriore al fatto legale che fa passare in altre 
mani la proprietà. Se si fosse avuto riguardo a- 
gli affitti senza data certa, si sarebbero favorite 
le frodi (2j ; il venditore avrebbe potuto formare 
degli affitti posteriori ponendovi un’antidata; ed 
avrebltc potuto costringere l’acquirente, suo mal- 
ti) Tom. 1 . n. 88. 

(2| Treilhard <Fene», t. 1 1, p. 2*1'. Loprc, t. 7, n.tO. 

L'acquirente di una coita locata mercè atto autentico non 
è,iorondo l’art. 174-*-f-l$.S9 del Codice civile, tenuto ad osser- 
vare le verbali conrcnrioni stipulate tra il venditore e l'nffit- 
taiuolo, posteriormente all'atto dell'aiiitto,e che sono contra- 
rie a ciò cke era stipulato nell aito, se non ha tolto a suo ca- 
rico le obbligafioni particolari del venditore c so le ha igno- 
rate (28 luglio 1826, C.di Brusi. ;Giur. del Belg.,1826, 2,191). 

* (£dit. Balg.) 

(8 Dnranton, Locazione , n. 140. 

(4> Trcilhard ( loe . cii.\ 

(3 Zacliariac, t. 3, p. 27. 

(6j Pothier, n. 297. Ùuranton, Locazione, n. 144. Duver- 
gier, t. 1 , Siti. Tornio, 21 giugno 18 1 0 ^8., Il, 2, 233). 

(7 1 N. 300. 

(8) Agg, Dnranton, Locazione , n. 143. Contro, DuTergicr, 
t. 1, n. 330. 


malgrado, a sopportare affitti di lungo termine , 
ed a bassa ragione. 

504. Che perciò se l’affitto non ha data certa, 
l'affittaiuolo non può opporlo al successore a titolo 
particolare se non quando costui personalmente 
vi si fosse obbligato col suo contratto (3); altri- 
menti , il successore particolare può espellere il 
conduttore senza essere obbligato a pagargli i dan- 
ni ed interessi (art. 17o0f 1590). 

Ciò non ostante, l'affitto conserva la sua forza 
tra l’affittuale ed il locatore (4-); sicché il primo 
può domandare i danni ed interessi, la cui esten- 
sione viene determinata dal giudice , secondo le 
regole ordinarie (5). 

505. Se il successore particolare trovasse nel 
possesso l’affittaiuolo, non potrebbe espellerlo al- 
l’ istante. Farebbe mestieri attendere il tempo 
opportuno per dar congedo, come nel caso dell’af- 
litto verbale (fi) (art. 1736flo82 e 1774+1620.) 

506. Ma clic dovrebbesi dire se il successore a 
titolo particolare lasciasse godere l’affittaiuolo, ed 
esigesse le pigioni senza protestare, nelle quietan- 
ze, la sua volontà di espellere ij conduttore ? 

Le circostanze fanno per lo più risolvere que- 
sta quistionc. Ma dovendo omettere un’opinione 
in tesi generale, avviserei con Pothier contra Des- 
peisses, che il successore a titolo particolare non 
è tenuto se non che pel tempo delle tacite ricon- 
duzioni, ma che non reputasi aver aderito a far 
discorrere tutto il tempo necessario per menare 
a termine l’affitto (7). Il di lui silenzio e l’esecu- 
zione «he fa avere all’affitto debbono riguardarsi 
come l’approvazione di un affitto verbale e senza 
termine stabilito ,8). 

507. La cosa però va altrimenti quando l’ante- 
riorità e la certezza della data deH’affitto l’hanno 
impresso sulla cosa. Le relazioni che si stabilisco- 
no allora tra il nuovo acquirente ed il conduttore, 
associano necessariamente il primo all’affitto che 
è nell’obbligo di osservare. E giungono perfino a 
rendere a lui personali le obbligazioni principali 1 
che il contratto imponeva a colui dal quale ha 
causa, per esempio, di tenere l'affittaiuolo chiuso 

c coperto, di garentirlo da ogni maniera di evizio- 
ne, ec., ec. (9). . 

bel resto, stimo ozioso il dire clic io non inten- 
do che il nuovo proprietario succeda alla respon- 
sabilità de'fatti propri del suo autore. Mi sono spie- 
gato altrove a tal riguardo (10), o quando parlo 

(9 In raso di rendita della coita locata, 1 affittaiuolo non 
può opporre all'acquirente clic ruolo espellerlo un affìtto au- 
tentico in cui non è nominato;macho allega,offrentlo»i pron- 
to n provarlo, essere «tato elTettivamcnto stipulato per lui 
sotto il nome di un altro ; questa pruova non è ammissibile 
contro l’acquirente. ,1? ott.1823, C.di Bruss.; Giur.del ilclg. 
1823,2,293). 

L'acquirente di un immobile non è tenuto di notificare an- 
ticipatamente il suo titolo d'acquisto alf al(ittuale,per potere 
agirò contro di lui a fine di espellerlo dal fondo (IO ottobre 
1818, 23 aprilo 1829, C. di Bros.; Giur. del Belg., 1818, 2, 
237,1829, 1,426). 

L aOitlualo che ha acquistato una parto della cosa che oc- 
cupa, nuòciò nondimeno essere espulso dai suoi comproprie- 
tari ai termino dell'affitto (2 dicembre 1817, C.di Brus.;Gittr, 
del Ilclg. 1817, 2, 286), (Sdii, belg.) 

(10) ùupr , , n, 290, 
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dell’ obbligazione di garentire , che passa a lui , 
tutto quello che voglio esprimere si è, che egli è 
garante dei fatti avvenuti posteriormente al suo 
acquisto. In quanto alle cause anteriori di evizio- 
ne, esse non lo riguardano (1). 

508. L’ art. 1743-f-l589, di cui ho esposto lo 
spirito e lo conseguenze, non s' applica alle loca- 
zioni dqi mobili. Esso risguarda solamente la lo- 


cazione degl’ immobili o delle cose mobiliari ac- 
cessoriamente unite agl’ immobili (2). 

509. Passiamo ora a disaminare un caso preve- 
duto dall’ articolo di che è parola, ma retto dagli 
articoli seguenti; intendo parlare di quello in che 
il locatore si è riserbato pel contratto di locazio- 
ne, il diritto di espellere l’ affiliamolo. 


articolo 17Hf 1590. 

So nel contratto di affìtto si è convenuto che in caso di vendita il compratore possa espellere il 
colono, o l’ inquilino, e non siasi fatta stipulazione alcuna intorno a’ danni ed interessi , il locatore 
è tenuto a far indenne il linaiuolo nel modo seguente. 

articolo 17iofl591. 


Se si tratta di casa, appartamento o bottega, il locatore paga, a titolo di danni ed interessi, al 
fìttaiuolo espulso, una somma eguale alla pigione, per quel tempo che la consuetudine locale accor- 
da tra il congedo e l’ uscita. 

articolo 174Cfl592. 


Se si tratta di fondi rustici, l’indennità che il locatore dee pagare al colono è il terzo del fitto 
di tutto il tempo che dovrebbe trascorrere per compiere 1’ affìtto. 

articolo 1747fi593. 

L' indennità sarà determinata dal giudizio dei periti , ove si tratti di manifatture , fabbriche, 
od altri stabilimenti che esigano considerevoli anticipazioni. 

SOMMARIO. 


510. E permesso al locatore riservarsi la facoltà di e- 
spcllere raffiliamolo in caso di alienazione 
della cosa locala. 

5||. Può 1' acquirente giovarsi di questa condizione 
contro I' affiliamolo- quando il locatore non 
ne ha fatto uso all’ epoca della vendila ? 

512. Perché il Codice esige che il locatore faccia in- 

denne il fittaiuolo pel danno cagionatogli 
dal l’ espulsione ? 

513. Quale ò 1' ammontare dell’ indennità relativa- 


mente ai pigionanti delle case ? 

514. Qual' è l' indennità spettante ai conduttori dei 

fondi rustici ? 

515. Quid per gli stabilimenti ebe esigono considere- 

voli anticipazioni ? 

516. Quando debbono essere pagate queste inden- 

nilà ? 

517. La riserva di ospulsione dà ad ambo le parti un 

diritto reciproco , e può essere opposta dal- 
1’ affittamelo al locatore in pari circostanze ? 


COMENTARIO. 


510. Il locatore può riserbarsi nel contratto di 
affìtto la facoltà di espellere il fittaiuolo nel caso 
di vendita della cosa. Questa riserva è lecita ; gli 
art. 1743fl589e 1744f 1590 espressamente l'au- 
torizzano , sotto l’ obbliga che il locatore debba 
indennizzare raffittitale, siccome si dirà, e secon- 
do talune modificazioni clic saranno spiegate ne- 
gli articoli seguenti (3). Già si scorge che l’obbli- 
go dei danni ed interessi gravita sul locatore , e 
che il compratore vi è perfettamente estraneo. 

511. Questo caso ha fatto sorgere una quistio- 
nc. Si è domandato se 1’ acquirente, nel cui tito- 


10 non si è fatta menzione di questa riserva, abbia 

11 diritto, osservatela dallo effetto, di profittarne. 
A mio credere, lutto dipende dalle circostanze. 

Ciò nondimeno v’ hanno di gravi considerazioni 
cui vuoisi aver riguardo, e cho risultano dalla re- 
ciproca condizione delle parti. 

Allorché nella vendita non si fa menzione della 
facoltà di espellere, 6i può supporre che il vendi- 
tore, per evitare di pagarci danni ed interessi , 
abbia voluto che 1' affittitale continuasse nel godi- 
menti), e che però vi abbia rinunziato (4). L’ac- 
quirente, espellendo l'affittaiuolo, espone il vendi- 


li) Dnranton, Locazione . a, lig. Ddvincourt t. 3, p. 2C0 
noto ; in 8°, p. 323. 


(1)M. , 

(2 Proudhon, UtufrtUlo . t. 3, n, 1217. 
(5 Art. liiS+159*. 
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torc a pagare danni ed interessi a costui, ciò che 
non può avere luogo senza il suo fatto.Oltrechè, 
il venditore ha potuto fare la riserba perchè spe- 
rava vendere a miglior prezzo ; e forse, come di- 
ce Delvincourt , perchè non ha trovato questo 
prezzo, egli non ne ha fatto menzione nel contrat- 
to di vendita. Da ultimo, al momento della stipu- 
la del contratto si è potuto credere che l’ allìtto 
offerisse ogni possibile garentia ; 1' acquirente ha 
potuto vedere, nel suo prodotto annuale la vera 
rendita della cosa ; ed ha potuto mostrarsi sod- 
disfatto di tal rendita assicurata per molti anni. 
Tutte queste circostanze han potuto determinare 
il venditore a non concedere il diritto di espellere, 
il cui esercizio non era necessario per agevolare 
la vendita e per ottenere un giusto prezzo. Se di 
poi il compratore cangia divisamento per una o 
per un’ altra ragione, non può essere questo un 
motivo per usare di una condizione, che è per lui 
rcs inter alias acta. Egli ha conosciuto l’ affitto; lo 
ha veduto; vi ha letto la condizione dell' espul- 
sione e ciò non pertanto non l’ha fatta consecra- 
re nel contratto. Non è questa per avventura una 
pruova per indurne che il venditore non glie l’ha 
voluta trasmettere (1) ? 

512. Disaminiamo ora a che è tenuto il locato- 
re il quale espelle l’affìttaiuolo in forza della con- 
venuta riserba. 

Vedremo che in forza dell’ art. 1748fl594, de- 
ve nrimieramente notificargli il congedo di usò. 

Occupiamoci ora de’danni ed interessi, ed esa- 
miniamo ciò che ha disposto la legge allorché l’in- 
dennità non sia stata regola tadalla convenzione(2). 

Da prima, il locatore è tenuto di diritto ad in- 
dennizzare l’ affittuale. Il locatore che si è riser- 
bata la facoltà di espellere in caso di vendita , è 
dominato da uno spirito di specolazione. Spera di 
vendere la cosa a più caro prezzo. Quindi l’equi- 
tà esigeva che non traesse un tal partito a spe- 
se dell’ affittuale. È già molto permettergli di 
convenire che non sarà obbligato ad osservare l’af- 
fitto (3). 

Ma quale sarà l’ ammontare dell’ indennità ? 

Il legislatore stabilisce una distinzione tra la 
locazione delle case, quella de’ fondi rustici e l’al- 
tra delle fabbriche. 

513. Nel primo caso, 1’ indennità consiste nel 
pagamento di una somma eguale alla pigione per 
quel tempo che la consuetudine locale accorda 
tra il congedo e 1’ uscita (4) i(1745f 1591). 

51k. Nel secondo caso, l’indennità è il terzo'5) 
del fitto di tutto il tempo che rimane a trascor- 
rere per compiere 1’ affìtto (l7A6f 1592). 

(1) Contro , Zachariac, t. 3, p. 26. Duvorgicr, t. t, n. 545. 
Infra, n. 5 19. 

(2 Mouricault Tenet, t. 14, p. 331}. Locrò, t. 7, p. 202. 

yZ) /fi/’.eomeniario dell' art. I762fI688. La corte di Tolo- 
sa voleva che l' allittaiuolo non avesse diritto a pretendere i 
danni: essa dico ti'.Qnesti donni terranno luogo di proroga- 
zione dell affìtto, tinche sarebbe contrario alla convenzione 
( Fenet t. 5, 020 ). Ma ai è veduta la riapoata a questa teo- 
rica troppo severa. 

(4) Supr ., n. 407 e sog. su Ule termino. 

Yedi lo oaierra'ioni della corte di Lione tFenct, t. 40. 


Qui farò notare Y errore della corte reale di Pa- 
rigi , che , dovendo regolare un’ indennità di cui 
trattano gli articoli in parola a riguardo di un 
cantiere,credèdover applicare l’art.l7W>f 1592(6). 
Un cantiere non è un fondo rustico. Esso va com- 
preso nel novero delle cose di che si occupa l'art. 
1747fl593. 

515. Da ultimo, nel terzo caso, allorché trat- 
tasi di fabbriche , manifatture , cave di pietre , 
cantieri, osterie od altri stabilimenti che richie- 
dono considerevoli anticipazioni, 1 indennità viene 
determinata dai periti ( art. 1747fl593 ). Que- 
sta disposizione mancava nel progetto primitivo. 
Venne aggiunta dietro la proposta della corte di 
Rcnnes (7j. Essa veramente non dovrebbe andar 
compresa sotto la categoria della nostra sezione, 
che e intitolata : Delle regole comuni alle locazioni 
delle case e de fondi rustici. Or qui si tratta di tut- 
t’ altro che di locazioni di case , e soprattutto di 
fondi rustici (8). Ma io ho dimostrato più volte 
che gli argomenti tratti dalla classificazione de- 
gli articoli sotto il titolo della locazione, non sono 
di gran momento (9). 

517. Le indennità di che si è fatta menzione 
debbono essere pagate anticipatamente alt’ uscita 
dell’ affìttaiuolo ( art. J7fi9tlo9.i). 

516. Allorché il locatore si è riserbato di espel- 
lere 1’ allittaiuolo in caso di vendita, questi reci- 
procamente può far risolvere 1’ affitto quando il 
locatore non lo fa ? 

Di sopra ho detto che , secondo l’antica giuris- 
prudenza, v’ avea in ciò reciprocanza, almeno se- 
condo la volgare opinione ; e che se il successore 
particolare potea far risolvere l’ affìtto a danno 
dell' affittuale , questi potea alla sua volta farlo 
sciogliere a danno del successore particolare (10). 

Ma non erodo che vada allo stesso modo al pre- 
sente. Ninno articolo del Codice permette di am- 
mettere siffatta reciprocanza. La riserva si fa solo 
nell’ interesse del locatore o dell’ acquirente cui 
la trasmette (11). Essa risulta da una convenzio- 
ne diretta contro 1 affittuale , col suo consenso. 
Non potrebbesi senza una contraria convenzione 
ritorcerla contro il locatore. D’ altronde torna 
chiaro che le ragioni assegnate dall'antica giuri- 
sprudenza, e cavate dalla nota massima : Succes - 
sor particularis non tenelur stare colono, non han- 
no alcun vigore al presente. Per diritto, l’ acqui- 
rente deve osservare 1’ affitto; se lina convenzio- 
ne contraria lo libera da questa obbligazione, raf- 
fi! taiuolo non ha per certo in suo favore una si- 
mile convenzione , che lo liberi dall’ adempiere 
dal canto suo a quello cui è tenuto. 

n .200). Secondo l'antico diritto, era il terzo, come & stabili- 
io nell’ art. 174(j-J-l592. Il (Iodico rurale del 1791 seguiva al- 
tre norme. 

(6, 16 giugno 182» I)., 28. 2, 220. S. 25, 2, 272 ).V./»/Va 
su questo errore, n. 527 e l»32. 

(7) Fenet, t. 5, p. 3t»6, 367. 

(8) V. n. 514- 

(9) Quid, so si trattasse di una cosa mista (V.^»/ra,n.526' . 

( 10/ Sopra, n. 483. 

(| |\ Delvincourt. t. 5, p. 199 note: in 8’, t. 7, p. 237.Du- 
rergier t. 1 , n. 551. 
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articolo 1748fi59i. 

Il compratore che voglia far uso della facoltà riservata nel contratto di aflitto, di espellere il co- 
lono o l’inquilino in caso di vendita, è inoltre tenuto ad avvertirlo coll’ anticipazione di tempo usata 
nel luogo per le denunzie di congedo. 

L’ affittuale de’ beni rustici dev’ essere avvertito almeno Un anno prima. 

SOMMARIO. 

818. Sarebbe stato ingiaslo permettere al compratore : 519. Il congedo dato dal locatore prima dell’aliena- 
di espellere il fittaiuolo senza precedenteav* ziooe è valido se il compratore 1' accetta, 

viso. 


COMENTARIO. 


518. Sarebbe stato oltremodo severo obbligare ' 
1’ affittuale ad uscire all’istante dai fondi da lui 
occupati : anche secondo l’antica giurisprudenza , 
il compratore non poteva espellere il fittaiuolo 
fuori i termini (1). Si considerava che l’equità na- 
turale, la quale impone de’doYeri non meno asso- 
luti delle convenzioni, sommettesse il compratore 
ad avere di taluni riguardi verso l'affittaiuolo, cui 
non doveasi cagionare un grandanno senza bisogno. 

11 Codice ha tenuto dietro a queste giuste idee. 


11 compratore chiamato a trar partito dalla riser- 
ba dell' affitto, dovrà dunque dare il congedo uni- 
formandosi ai termini di uso. E sarà d* uopo che 
avverta un anno prima il conduttore di un fondo 
rustico. * 

519. Sebbene l’ articolo in disamina mettesse a 
carico del compratore 1’ obbligo di dare il conge- 
do, non è però mcn vero che il congedo dato dal 
locatore dovrebbe ritenersi per valido, se il com- 
pratore intendesse proli Uarne (2). 


articolo 1749fl595. 

I coloni o gl’ inquilini non si possono espellerò, se dal locatore, o, in sua mancanza, ual nuovo 
acquirente, non vengan prima soddisfatti del danni ed interessi sopra spiegati. 


SOMMARIO. 

£20. Dirillo di ritenzione accordato all' afTillaiuolo in 1821. Questo favore gli è accordato solo qnando I* af- 
caso di espulsione. ] fitto abbia data certa. 


COMENTARIO. 


520. Dall’ articolo in disamina viene all’ affit- 
tuale accordato un diritto di ritenzione fino a che 
non venga soddisfatto delle indennità dovutegli 
dal locatore, obbligato in primo luogo, o, in sua 
mancanza, dal nuovo acquirente (3). 

521. Ma questa disposizione non ò applicabile 
al caso in elio l’affitto, non avendo data certa non 
può essere opposto al compratore. L’ art. 1749f 
1595 si rapporta solo agli art. 174ìf 1590,17ì5f 
1591, 10V0fl592, tutti relativi al caso in che l'af- 
fitto porta la condivi me di espellere l’afiittaiuolo. 
Quello che compie la dimostrazione di questa 
verità si è che l’art. 1750fl596 dichiara espres- 
samente che nel caso dell’ affitto senza data cer- 


ta, il nuovo proprietario non è tenuto ai danni ed 
interessi, mentre, nell’ipotesi preveduta dall’ art. 
1749fl595 , è tenuto a pagarli in mancanza del 
locatore, se vuole entrare nel possesso della -cosa. 
Dunque, nel primo caso, egli può espellerlo sen- 
za fare alcun sacrifìcio ; può spogliare l'affittitalo 
del suo diritto , ancorché questi non fosse stato 
indennizzato dal locatore. 

La ragione della differenza tra questi due casi 
deriva da ciò, che nel caso in cui l’ affitto manchi 
di data certa, la legge teme di un’antidata, e pe- 
rò non tiene in alcun conto l’affitto supposto (Vj. 
Laonde, in cambio di prodigare i suoi favori s’ad- 
dimostra severa (5). 


(1; Pothier, n. 297. 

(2 Allorché il locatore si è riicrbata la facoltà di sciòglie- 
rò 1' aflitto in caso di rendita prima dello spirare del tempo 
determinato, o si è servito di questa facoltà, dando congedo 
ali'affìttualc anteriormente alla rendita del fondo locato , 
1' acquirente non è tenuto dal canto suo a dare il congedo 
anticipato ne* termini di uso ( 2 maggio 1S|4> C. di Drusa, ; 
Giur. del Bclg-, 1814, 2, 2 j2 ). 


L’ acquirente di un’ immobile non può cararo vantaggio 
da uu cougcdo significato al locatario, ad istanta del Ten- 
ditore ma posteriormente all’ atto ili vendita ! Dccis, not.,t. 
4, p. 137 ). ( Edit, belg. ) 

.3 Mouricnult ( Fenet, t. 14, p. 331 ). Locrè, t. 7, p. 202, 
n. ri. 


(4, Mourieault (Fenet, t. Ii,p. S3i;.Locrè, t.7,p.202,n.ll. 
(3) Aqy, DuTergicr, t, 1, a. 549. 
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articolo I750fl596. 

Se la locazione non sia fatta con atto autentico, o non abbia data certa , il compratore non è 
tenuto a verun risarcimento di danni ed interessi. 


SOMMÀRIO. 

522. Rinvio ai numeri precedenti. 

COMENTARIO. 

522. Si può vedere ciò che si è detto a tal riguardo ne’ num. 503, 504 c 52i. 

articolo 1751fl597. 

Il compratore con patto di ricompra non può usare della facoltà di espellere il fìttaiuolo, fino 
a che , collo spirare del termine fissato per la ricompra , egli non divenga irrevocabilmente pro- 
prietario. 


SOMMARIO. 


• 

523. Qnesta disposizione era ammessa nell’antica giu- 
risprudenza. 

52|. I compilatori del Codice 1' adottarono, sebbene 
Potbier fosse stato di opposta opinione. 

525. Essa va applicala non solo al caso in cui la fa- 


coltà di espellere si è convenuta in un aflfi ito 

I ter alto autentico, ma anche a quello in cui 
'affitto non ha data certa, a cagione dell' i- 
dentità de’ motivi. 


COMENTARIO. 


523. Secondo l’antica giurisprudenza, allorché 
il successore a titolo particolare vedeva termina- 
re la locazione prima di lui, era ammesso, dalla 
giurisprudenza, che il compratore con patto di ri- 
compra dovesse rispettarla (1). E si assegnava 
questa ragione : « Ch’ egli non è padrone e pro- 
so prietario incommutabile durante il termine di 
» favore ; perciocché potendo essere egli stesso 
so evitto dal suo venditore, non ègiustocho espel- 
)o la il fìttaiuolo che ha diritto da lui ;2). » 

524. Questa dottrina, combattuta da Pothier , 
prevalse nel Codice civile. L’articolo in disamina 
non vuole che il compratore con patto di ricom- 
pra possa, siccomeil compratore puro e semplice, 
espellere 1’ &flìttaiuolo ; imperciocché prevede il 


caso probabilissimo del ritorno della proprietà al 
venditore. Esso non dà il diritto al compratore di 
espellere 1’ alTìttaiuolo se non quando è addivenu- 
to proprietario incommutabile. 

525. Del resto, non limita la proibizione di e- 
spellere al solo caso in che la riserba è stata sti- 
pulata nell’ affitto , mentre è applicabile anche 
quando 1’ affitto non abbia data certa. Il luogo in 
che è allogato l’art. 175 lf 1597 indica doversi ri- 
ferire a tutte le ipotesi in cui il successore a tito- 
lo particolare avesse potuto espellere l’ alfittaiuo- 
lo (3). E la ragione n’è chiara , poiché non meno 
nell’ uno che nell altro caso la proprietà rimane 
indecisa. 


Sezìone li. 

Regole particolari per le locazioni delle case. 


articolo 1752fl598. 

L’ inquilino che non fornisce la casa di mobili sufficienti , si può espellere , eccetto che se dia 
cautele bastanti ad assicurarne la pigione (4). 


SOMMARIO. 


526. Che s’ intende per locazione di case. 

527. Se 1’ affitto comprenda fondi di diversa natura , 

i principi che reggono raffino della cosa 
principale sono applicabili agli accessori. 

(l! Brodeau , tur Lotici , lettera L. eap.4, n. 9, llrotonnier 
tur Jltnrit , t. 4, p. 2K. Conira, Pothier, n. 295. 

(2) Brodeau, loe. cit, 

(3) Duranton, Locazioni, n. 134. 

(4) Il locatori) può far rùolrcre un affitto «tipulato lotto 


; 528. II Codice nell’ art. I752f 1598 non ha fatto che 
conservare al proprietario la sicurezza accor- 
datagli dall’ antico diritto. 

529. Quistjoni che debbono risolversi a tal riguardo. 

l’impero della carta di Ilainaut, al'orchè durante I’ affìtto e 
dopo la promulgazione del Codice civile, ria stata fati» xxna 
esecuzione tu i keitiami e tu gl’ ictruiuenti aratori ( Art. 2. 
c. 117 della carta,— 18 marzo ISO?. C. di Bruì».; Dee. not., 
t. |2, p. 233. ) ( Edit. bcltf. , 
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550 . 


531. 

532. 


Di quali mobili dorè l’ inquilino fornire la casa 
tolta in locazione? il privilegio del locatore 
si applica ad ogni maniera di mobili senza di- 
stinzione ? 

Quante dande della pigione debbono essere dai 
mobili garenlite al proprietario? 

Il locatore può opporsi ad ogni sgombramento 
de’ mobili dell' inquilino, e quest'ultimo non 
è forse più il padrone di disporne ? * 


553. 

534. 

535. 

536. 


In caso d’ insufficienza di mobili il locatore può 
espellere il suo inquilinodi pieno diritto ? 

Con quali sicurtà costui può supplire alla garen- 
tia di un mobile sufficiente ? 

In qual caso è dispensato dall’obbligo di mobila- 
re I* appartamento ? 

La destinazione della cosa non può, in taluni ca- 
si, modificare considerevolmente quesl’obbli- 
gazione ? 


COMENTARIO. 


520. Questa sezione s' appartiene alle locazio- 
ni delle case. Si sa che la legge comprende sotto 
questa denominazione la locazione delle case e 
quella de' mobili (a) (1). 

527. Però v’hanno delle cose che potrebbonsi 
addi mandare miste, poiché al tempo stesso par- 
tecipano di diverse nature. 

Una fabbrica può comprendere: 1° dei mobili, 
come macchino annesse ed addivenute immobili 
per destinazione, c materie grezze ; 2° edilizi de- 
stinati ad uso di abitazione e che sono noverati 
tra le case propriamente dette ; 3" fondi rustici, 
come se fossero campi destinati a prosciugare i 
prodotti manifatturati , e nell' islcsso tempo a 
pascolare gli animali addetti allo stabilimento ; 
4" in fine cantieri che non sono nè beni rustici(2), 
nò edifici urbani. 

Nel caso di affìtto di queste specie di oggetti , 
il giureconsulto è obbligato a concordare svariati 
principi e regole che si contraddicono. 

Nondimeno vi è una idea predominante. E si 
è che in generale, tutte le difficoltà che si presen- 
tano in queste specie di affitti vanno risolute 
co’ principi relativi all' affitto della cosa princi- 
pale (3). 

Cosi, per esempio, se 1’ affìtto è di una fabbri- 
ca cui sono annessi accessoriamente alcuni pezzi 
di terra, il termine del congedo sarà determinato, 
non già dalle regole relativo alla locazione dei 
fondi rustici, ben vero da quelle che riguardano 
la locazione delle case (4). Reciprocamente se la 
fabbrica fosse accessoriamente compresa nell’af- 
fitto di un latifondo, vorrebbesi dare la preferen- 
za alle regole delle locazioni dc’fondi rustici (5). 

528. Queste osservazioni c queste riserve es- 
sendo ben comprese per ciò che riguarda la ru- 
brica, facciamoci a disaminare l'oggetto medesi- 
mo dell’ articolo che cementiamo. 

Loisel diceva, nel suo stile sentenzioso che par- 
tecipava ora del proverbio ora del linguaggio del- 
la legge. « Il proprietario può costringere il suo 
» inquilino a fornire la casa di mobili vendibili 
» per sicurezza delia (fitto, cd in difetto di ciò , può 
» farnelo uscire (G). Le consuetudini aveano con- 
fa) li Codice civile , facendo u»o della ricchezza di nostra 
lingua, ha distinta la locazione dello caso da quella do’ mo- 
llili, addimandando quest’ ultima noleggio, 

(Il V.l’art. 1711+1557. 

2) Supr., n. Sii. 

3 1 Ferrières, sur Paris, t. 2, p. .1241, n. 16 ,Tnfr., n. 633. 
li, Brusselles, novembre 180J (S.,10, 2,97). Arg. da ciò 
che dice Pothier, n. Sii, Ferrières, toc, cit. 

Troplo.ng, 


secrata questa garentia nell’interesse del locatore 
che consegna la sua cosa , e non deve vedérne 
scomparire i prodotti (7) ; esse volevano che il 
privilegio tanto celebre del locatore (8) avesse una 
consistenza reale , e che trovasse nell’ apparta- 
mento o nella casa occupata dall’ inquilino, mobili 
sufficienti onde esperimentarlo utilmente. L’ ar- 
ticolo in parola sanziona tutto queste garentieac- 
cordatc al proprietario. E trovano il loro perfe- 
zionamento nell’ art. 2102fi971 di cui ho dato 
altrove il comentario (9). 

529. Però al riguardo v’hanno molti punti a 
disaminare di quali mobili deve essere fornita la 
casa i Quante dande della pigione debbono esse- 
re garenlite dal mobile ? Quale latitudine può a- 
vcre l’ inquilino di sgombrare i suoi mobili , e tra 
quali limiti il proprietario può sorvegliarlo a tal 
riguardo ì In fine, in quali casi la obbligazione di 
fornire di mobili la casa è sostituita sufficiente- 
mente d’ altre sicurtà ; ed anche in quali casi ri- 
ceve necessarie modificazioni dalla condizione 
delle parti e dalle espressioni dell’ obbligazione ? 

Questo è il novero delle quistioni su cui porte- 
remo le nostre osservazioni, Facciamoci ad ana- 
lizzarle, 

530. Poiché 1’ obbligazione sanzionata dall’ ar- 
ticolo in disamina ha per oggetto di rendere effi- 
cace il privilegio del locatore, segue che non s’ a- 
dempie se non quando i mobili forniti siano di 
quelli su’ quali possa esperimentarsi il privilegio- 
Ilo detto nel mio Comentario de Privilegi ed ipo- 
teche (10), che taluni mobili sfuggono alla sua a - 
zione ; tali sono le gemme , gli anelli t i gioielli ; 
le obbligazioni ed i contratti ; gli oggetti tolti a 
prestito dall’ inquilino c destinati a rimanere tem- 
poraneamente nella casa; quelli che notoriamente 
si sa che non appartengono all’inquilino , o di cui 
un terzo ha significato al locatore di esser proprie- 
tario ; in lino , i mobili dichiarati insequestrabili 
dalla legge. Si scorge che, in questi differenti ca- 
si, siffatti mobili non possono noverarsi tra quelli 
clic debbono offrire garentia al locatore , e però 
non si adempie all’ obbligazione di fornirli. Que- 
sto è quanto volle dire Loisel con quelle parole 

(5; 5»rey (toc. cit,). 

(«' Lib. 5, t. 6, n. S. 

(7) Rei m>. art. 388. Laop, art. 273. Scialona, art. 272 Or- 
leani. art. 4|7. 

(8) V. Pothier, di eoi l.o-rapporlato le caprusiiopi nei mio 
Comentario delle ipoteche, n. ISO. 

|9 Dei Privilegi e delle ipoteche, n. 130 e ape. 

(10; N. 151. * 
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tolte dalle consuetudini : deve fornire la casa di 

mobili VENDIBILI. 

531. Ciò in quanto alla qualità de’ mobili.Rela- 
tivamente poi alla qualità, non è d’uopo che i mo- 
bili siano di un valore eguale all’ammontare delle 
pigioni dell'intera loca/.ionp. E vero che la legge 
accorda con Fari. 2102fl971 il privilegio al pro- 
prietario per quello che è scaduto e che deve sca- 
dere. Ma nel caso di questo articolo, la insolvibi- 
lità dell* inquilino (I) , cui sono stati sequestrati i 
mobili, modifica le posizioni ed obbliga a molti- 
plicare le garentie del creditore privilegiato. Nel 
rincontro, al contrario, l'affitto incomincia; niente 
fa presumere la sventura dell’inquilino; che anzi 
si spera che adempirà fedelmente alle suo obbli- 
gazioni, per la qual cosa ]a legge prende un partito 
favorevole ai due contraenti. Altronde, l’articolo 
che comentiamo non richiede l’impossibile ; non 
costringe l’inquilino ad impiegare pel mobile un 
capitale superiore alle sue risorte ed alla sua con- 
dizione (2). Spetta al proprietario vegliare nelle 
scadenze, come dice Bourjon (3); tocca a lui aver 
cura che non si accumulino pigioni arretrate, ed 
esigere per quanto è possibile ciò che gli è dovuto 
proporzionatamente alle scadenze. In generale, e 
salvo talune circostanze delle quali terremo pa- 
rola or ora, egli ò sufficientemente garentito, al- 
lorché i mobili rispondono della danda corrente e 
di quella che va a scadere, nonché delle spese 
della vendita giudiziale (4). Tale era la disposi- 
zione della consuetudine di Orleans (5), che fissa- 
va ciascun termine a 6 mesi. Questa disposizione 
concilia in modo equo gl’interessi del locatore e 
quelli dell’inquilino. A Parigi, dove queste dande 
sono di 3 mesi , pure , secondo il Repertorio di 
Giurisprudenza , si esige che il mòbile ris|>onda 
della pigione di un anno (6), cioè a dire di queHa 
di 4 dande ; e ciò forse per non costringere un 
proprietario a correr sempre dietro agl’ inquilini 
per farsi pagare senza dilazione quello che deb- 
bono ; poiché , malgrado il consiglio di Bourjon , 
che è buono in sé stesso, non vuoisi credere che 
le cose debbano essere a rigore trattate : Res non 
sunt amare tractandae. Talune volte un inquilino 
abbandona la città ; egli va per qualche tempo a 
villeggiare nella campagna, ed il proprietario con- 
discende a non mostrarsi severo nell'epoca delle 
scadenze , pel tempo che durerà la sua assenza. 
V’hanno dunque di talune eventualità capaci di 
arretrare alcune dandc.il magistrato deve tener- 
ne conto per Tare che il proprietario non rimanga 
non soddisfatto. E si vorrà tener dietro ai saggio 
consiglio di Pothier.il quale dice doversi seguire 
la usanza locate, quando è conosciuta (7). La con- 
suetudine vale meglio in questo caso di tutte le 
regole a priori. 

lì Mio Comeniario Dei Privilegi ed Ipoteche^ n, 155. 

2) V. infra, n. 536. 

(3) Lib. 4, t, 4, c. 3, «e*. 3, n. 31. 

(i; pelrincourt, t.S, noto, p. 201; in-S°, t. 7, p. 242. Du- 
rar, ton, Locazione , n. 157. 

Sì Ar*. 417. 

C, Y Sffiro, J 7, n. 3. 


• 532. Appena i mobili sono entrati nella casa del 
locatore, sono colpiti dal privilegio del proprieta- 
rio ; però non bisogna darsi a credere che siano 
immobilizzati fino a non poter essere trasportati 
in altro luogo. Lo spirito dell’articolo in parola 
non è quello di vietare all'inquilino la libera dis- 
posizione de' suoi mobili ; egli n’ è sempre il pa- 
drone ed il proprietario. Solamente fa d’uopo che 
non si pregiudichi la sicurezza del locatore (8). 
Quindi, costui non sarebbe ascoltato se, per ef- 
fetto di una vigilanza scrupolosissima, volesse im- 
pedire al suo inquilino il disporre de’ mobili che 
sono nella sua casa , allorché ve no rimane una 
porzione bastevole a rispondere delle pigioni (9) 
o allorché i mobili tolti sono costituiti da altri. 
La corte reale di Parigi ha deciso che tutt’ i mo- 
bili allogati in una casa sono in tal guisa il pegno 
del locatore, che debbono essero reintegrati an- 
che quando ve ne rimanessero a sufficienza per 
guarentire le pigioni scadute e da scadere (10). 
Ma questa è una pura decisione di circostanza. 

533. Se l’inquilino toglie i mobili della casa , 
ovvero non no fornisce sufficientemente, il lo- 
catore può espellerlo. Però questa espulsione 
non si opera di pieno diritto. Essa non può far- 
si se non con l’ autorità del magistrato , corno 
prescriveva l’art. 417 della consuetudine d’Or- 
leans. In altri termini, è questo un caso di ri- 
soluzione preveduto daffari. 174ifl587 del Co- 
dice civile. 

534. Il pigionante può prevenire questa risolu- 
zione offrendo una garentia capace a rispondere 
delle pigioni. Una cauzione, un pegno, una ipote- 
ca gli faranno evitare l’espulsione. 

535. V'hanno de’ casi in cui l’obbligo di fornire 
di mobili la casa locata è incompatibile colle cir- 
costanze dell’affitto. Tale è il caso della locazione 
di un appartamento mobiliato (11). 

* 536. Ve ne hanno degli altri in cui la destina- 

zione della cosa lo modifica considerevolmente. 
Colui che concede in fìtto una sala per accade- 
mia d> scherma, non può lusingarsi che sia for- 
nita di mobili siccome un appartamento destina- 
to ad uso di abitazione. Poche sedie e qualche 
saranno di legno saranno il cattivo mobile su cu» 
avrà il suo diritto di pegno: ciò che vuol dire 
che il suo pegno si riduce quasi a niente. Ma 
che importa ! Non sapeva egli a che si obbli- 
gava ! . 

A tal proposito , ricorderò una decisione del 
parlamento di Parigi del 1759, che merita d’es- 
sere citata.Un proprietario avea conceduto in fit- 
to un appartamento sui baluardi della città di Pa- 
rigi ad un giuocatore di burattini. Egli volle far 
risolvere 1’ affitto , pretendendo che i burattini 
portativi non erano rispondenti al valore delle 

(7 N.3I3. 

t8) Pothipr, n. 268. 

(9i Pothier, n. 269. Bordeaux, 11 gennaio 1826. {D.,26,2 
161. S., V.6, 2, 193 . Canai., 8 dicembre 1806 (S., 7, ).,5|). 

(10) 2 ottobre 1806 (S.,7,2. 30, l»»Ui.,t. 15, p. 211 

;11J Mio Commutarlo delle Ipoteche, n. 151. 
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pigioni. L’istrione replicava che egli avea locato 
nella qualità di giuocatore di burattini , e chp 
però era obbligato di fornire le case degli ogget- 


ti propri alla loro destinazione ed alla sua pro- 
fessione. Questa difesa, prima rigettata alloCha- 
teiet, venne accolta nel parlamento (1). 


articolo 1753fl599. 


Il subaflìltuale non è tenuto verso il proprietario se non sino alla concorrenza della pigione conve- 
nuta nel subaffitto, della quale sia debitore nel tempo del sequestro, senza che possa opporre paga- 
menti fatti anticipatamente. 

Non sono considerati come fatti in conseguenza con anticipazione i pagamenti che si sono eseguiti 
dal subaflìltuale, sia in virtù di un patto espresso nel suo contratto, sia della consuetudine de’ luoghi. 


SOMMARIO. 


537. Origine dell' art. 1753fi599; esso non è allogato 
ove doveasi. « 

338. Il locatore originario ha diritto di agire diretta- 

mente contro i subaffittuali, per la sola ragio- 
ne che occupano la di lui casa;con ciò il Codice 
ha riprodotto un principio dei diritto romano. 

339. Perchè il subaffiltuaie non può opporre al proprie- 

tario pagamenti anticipali ? 

340. In quali casi i pagamenti anticipali sono riputali 

validi ? 

341. All’ infuori di queste eccezioni , il subaflìtluale 

deve pagare una seconda volta al locatore pri- 
mitivo. 

342. Ma i pagamenti non anticipati si prcsqmono fatti 

senza frode ; spetta al locatore primitivo pro- 
vare che sono fraudolenti. 

343. Le quietanze, ancorché sotto firma privata, fanno 

fede contro il proprietario. 

344. 11 proprietario ha diritto di espellere l' inquilino 

e il Subaflìtluale, allorché non adempiono al- 
le condizioni dell’affitto primitivo, sebbene il 
subaffiltuaie avesse osservale quelle imposte- 
gli dai suo locatore? 


345. Esame dell’ opinione di Duvergier ; egli pretende 

che il subaffiltuaie allorché va in regola, non 
può essere espulso per causa d’inadempimen- 
to da parte del suo locatore. 

346. Confuiaziooe di questa opinione ; essa è fondata 

su di un paragone inesatto tra Taffittaale che 
ha causa da un proprietario apparente, ed il 
subaffiitualecbe tiene il suo diritto da un sem- 
plice linaiuolo. 

547. Di poi, la convenzione tacita che si forma tra il 

locatore primitivo ed il subaffiltuaie, non e- 
quivale ad un affitto propriameute detto e non 
ne produce gli effetti? 

548. Il subaffiltuaie, anche secondo il diritto francese, 

è il fideiussore dell’ .affiliamolo principale, e 
la sua obbligazione personale è la gareDtia di 
quella dei suo locatore rispetto al proprieta- 
rio col quale egli non ha contrattato. 

549. Altronde l'art.l753f 1599 non può in modo alcuno 

servir di argomentoalla contraria opinione, poi* 
cbé esso non suppone affatto che il subaffiltuaie 
sia mantenuto in possesso anche dopo i'espul* 
sione del suo locatore affiliamolo primitivo. 


COMENTARIO. 


537. L’art. 1753f 1599 non esisteva nel proget- 
to primitivo del Codice sommesso all’ esame del- 
le corti di appello; venne proposto dalla corte di 
Lione, onde prevenire le quistioni che in ciascu- 
na scadenza potevano insorgere tra i proprietari 
ed i subaffittuali (2). Ma il racconciamento recla- 
mato da Regnaud de Saint-Jean d'Angely lo Te pas- 
sare dalla sezione delle obbligazioni dell' afptta- 
t itolo, ove la corte di Lione avéa proposto dover- 
si inserire, in quella delle regole particolari alla 
locazione delle case, ove trovasi allogata ; poiché 
s* adatta non meno alle locazioni de’ fondi rustici 
che a quelle delle case : e ne è testimone l’art. 
820f903 del Codice di procedura civile. 

538. Altrove ho detto (3) che il subaffiltuaie è 
tenuto direttamente verso il locatot-e primitivo 
di ciò che egli deve al suo locatore diretto, cioè 
a dire che il locatore non agisce contro il subaf- 
fìttuale come quegli che fa valere i diritti del suo 
inquilino (i), ma come quegli che usa del suo me- 
li) Dosizart, v® Affitto, n.18, Merlin, v® Affitto , J 7. Dallo*, 

Locazione, p. 934, n. 12; ia-8 ’, p. 43. Duvergier, t. 2, n. 16. 

(2) Pene», t. 4, p. 201. . 

(5; Supr n. 128. 

^ (4) Art. H6fl22 C. e. 

18 Duraulon. Locazione, n. 161. 

(6) Supr., u. 128. Mio Comeatario delle Ipot, n. 151 He, e 


desimo diritto (5), stante che la casa sua è occu- 
pata dal subaflìltuale (6) ; ed era ciò che Ulpiano 
fermava nella legge 11, § 5,D. De pignorat. act., 
che giova consultare. Il di lui pensamento , forse 
troppo conciso, venne ampiamente sviluppato da 
Pothier(7)edal presidente Favre (8). Erasi svilup- 
pato nel diritto francese (9), secondo cui si aveva 
per costante che il subaflìtluale era direttamente 
e personalmente obbligato verso il proprietario. 

Il perchè non vuoisi mettere molta fiducia in que- 
sta proposizione di Duvergier, cioè che senza Pari. 
1753f 1599 del Codice civile e l’art. 820f903 del 
Codice di procedura civile,’ il locatore non avreb- 
be alcuna azione diretta contro i subaffittuali e 
che sarebbe costretto a valersi dell’ art. 1166f . 
1119 del Codice civile (10). Yedesi che il re- 
gresso diretto del locatore contro ai subaflìttua- 
ii è molto anteriore al Codice civile. Del resto, io 
ritornerò su tal punto, e mostrerò una differenza 
tra il diritto romano ed il diritto francese (11).. 

Ferrière*, Sur Parie ( art. 171, glossa 2, n° 22 ). 

(7) V. le »ue note *u questa logge ( Paad., lib. 20, titolo 2 

n. 8 ). 

(8 liationalia , su questa legge, § 4. ’ ‘ v 

(9) V. Ferrière* nel luogo precitato. 

(10) T. 1, n. 339. V.tnfr., n. 547. 

(11) Infr., n. «47. 
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Tuttavia, i subalfittuali che direttamente han- 
no convenuto col sublocatore han potuto fare dei 
pagamenti nelle sue mani. Questi pagamenti sono 
validi, secondo ho detto nel n. 322, ed il proprie- 
tario non ha azione se non che fino alla concorren- 
za del resto che devesi (1). 

539. Facea però d’uopo prevedere la collusio- 
ne, e non lasciare il proprietario in balia di un 
concerto fraudolente fatto nel divisamcnto di non 
pagargli le pigioni. Quindi l’art. 1753f 1599 non 
ammette tutt’i pagamenti fatti anticipatamente, 
poiché la presunzione in simili casi si è che siano 
simulati. Ed aggiungiamo che ancorché non fos- 
sero simulati , sarebbe un’ imprudenza da parte 
del subaffittuale. Ond'è che Fari. 1753f 1599 non 
ne tiene alcun conto, e li rigetta nel modo più as- 
soluto. 

540. Ciò non di meno , questo rigore cessa al- 
lorché sono stati fatti in forza di una condizione 
deil'affitto od in forza della consuetudine locale 
(art. 1753fl599). Spesse fiate il sublocatore sti- 
pula che la pigione dev'essere pagata anticipata- 
mente, che il subbatTittuale che si uniforma a que- 
sta obbligazione non si può dire che abbia agito 
fraudoientemente e con imprudenza. Spesse volte 
ancora è costume locale pagarsi una danda anti- 
cipata nell’entrare e cosi di seguito. L’art. 1753f 
1599 sarebbe uscito fuori de’ termini se non aves- 
se renduto inchinevole il suo rigore rispettoa que- 
sto secondo caso che concerne i pagamenti anti- 
cipati (2). 

541. Ma, fuori queste due eccezioni, i paga- 
menti fatti anticipatamente sono di niuno valore 
rispetto al proprietario. 11 subaffittuale è obbliga- 
to a pagare una seconda volta. 

542. Per quanto riguarda i pagamenti non an- 
ticipati, non sono questi colpiti da alcuna disfavo- 
vorevole presunzione. Reputatisi fatti di buona fe- 
de, e spetta al proprietario che li oppone di simu- 
lazione provare la frode: Fraus non praesumilur. 
È vero che interpetrando ristrcttivamentc lari. 
820f903 del Codice di procedura civile, si potreb- 
be essere, indotto a credere che questo esiga non 
solo la nruova dcH’efTcttuato pagamento alsubaf- 
fittaiuolo ma anche quello che sia stato fatto sen- 
za frode ; però l ari.’ 820f903 rettamente inter- 
petrato non si spinge tant oltre.1l legislatore s’ac- 
contenta quando il subaffittuale prova mercè va- 
lide quietanze che i pagamenti non sono stati fatti 
anticipatamente. Sarebbe in contraddizione col- 

' l'articolo che comentiamo se applicasse l’idea di 
frode a qualsivoglia pagamento , frode che il su- 
balfittuaie sarebbe obbligato di fare scomparire. 
Lo ripeto: la legge suppone la buona fede. Spetta 
al proprietario, il quale pretende che siansi vio- 
late le tegole, di provarlo (3). 

543. Ma le quietanze sotto firma privata po- 

(1) Arg. dalla legge 1 1, $ 5, D. De pignorai, ad, Ulpiano 

(‘2) Carré, Leggi della procedura, t. 8, p. S-46; ia-8 d , tulio 
art. 820~j'9U3. Duvergier, t. 1, n. 385. 

(3) Locazione, n, 159. 

(4) T. 1. n. 53». 

\5, ZacLuinaCj t. 3, p. 23. 


tranno opporsi al proprietario ? Si, certo. Le ra- 
gioni da medate nel n° 327 sono applicabili nel rin- 
contro. Del resto, la giurisprudenza va d’accordo 
con esse per far mettere piena fiducia in questo 
quietanze, sebbene non registrate, e l’opinione co- 
mune si unisce, senza controversie, a questa idea. 

544. Rimane intanto ad esaminare una quistio- 
nc. Allorché il proprietario non è soddisfatto nè 
dallaffiUaiuolo diretto il quale non adempie alle 
sue obbligazioni, nè dal subaffittuale che ha adem- 
pito verso il sublocatore, questo proprietario po- 
trà far pronunziare la risoluzione tanto a danno 
del subaffittuale che dali’affittuale diretto? 

L’affermativa insegnata da Duranton (4; è sta- 
ta confutata da Duvergier (5), il quale altronde 
conviene, che una decisione della seconda came- 
ra della certe reale di Parigi renduta contro la sua 
requisitoria, ha rigettato questa opinione. 

lina tal quistione cifre delie difficoltà solo per 

10 cattivo aspetto sotto il quale questo scrittore si 
è fatto a disaminarla. Per me, confesserò franca- 
mente di seguire piuttosto l’ opinione della corte 
che quella del suo contraddittore. Ho vagliato 
scrupolosamente le ragioni di Duvergier, e mi è 
panilo che non reggano ad un ponderato esame. 

Questa è la teorica che ho in animo di confuta- 
re. Nè intendo trasandare alcuno de’ suoi aspetti, 
e cercherò anzi afforzarla con qualche argomen- 
to ch’io proporrò di per me stesso. 

545. Indubitatamente, può dirsi, l’art. 1741-f- 
1587 pronunziala risoluzione dell’affitto allorché 
l’afiittiiaie non adempie alle sue obbligazioni; ma 

11 subaffittuale ha adempiuto alle sue , ed il suo 
diritto non dovrebbe essergli tolto se non quando 
la massima Resoluto jure danti», resolvitur jus ac~ 
cipientis militasse imperiosamente ed inevitabil- 
mente contro di lui. Ecco quello che sembrami 
malagevole ad ammettere. 

Per principio, la semplice risoluzione del titolo 
in forza del quale ilfittaiuolo possedeva, non por- 
ta seco la risoluzione deH'aflìtto che ha convenu- 
to, allorché il di lui titolo l’autorizzava a stipula- 
re questo affitto (5). L’art.l073fl519 ne la pruo- 
va (6). Si può aggiungere che gli affitti fatti da 
un gravato di sostituzione o da un donatario , il 
cui diritto è stato rivocato, debbono essere rispet- 
tati da colui ch’è chiamato alla sostituzione e dal f 
donante (7). Toullier si spinge fino a dire che gli 
affitti debbono essere rispettati, qualunque sia la 
causa della risoluzione (8); ed è conosciuto che la 
giurisprudenza ha applicato questo pensamento 
anche al caso in cui il diritto del locatore è riso- 
luto per non aver adempiute le sue obbligazioni 
verso colui da cui avea causa; si sono ratificati 
degli affitti stipulati da un aggiudicatario spoglia- 
to del suo diritto per effetto di una rivendita in 
danno (9). 

(6) Toullier, t. 6, n, 576. Supr., n. 100. 

,71 Duranton, Locazione, n. 134. 

,8 N. 576, loc.cit. 

9) Cm, li aprila 1821 S., 21 , 1, 254.); 16 pennato 1827 
(S., 27, 1 , 524). Parigi, 25 gennaio e 19 maggio 1335 (S. 33» 
i, 102 e 258). 
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Dopo tali principi, vuoisi per avventura invo- 
care il testo delle leggi ? Se ne rinvengono favo- 
revoli al subaffittuale nel Codice civile e nel di- 
ritto romano. 

Nel diritto romano! riscontri la legge 11, § 5, 
D. Ve pignorai. ad. bipiano decide formalmente 
in questo frammento, che la sublocazione produ- 
ce tacitamente tra il proprietario e 1’ affìttaiuolo 
una obbligazione indipendente da quella del primo 
affìttamelo. « Videtur autem tacite et cl m do- 
» niKoaedium hoc convenisse, ut non podio cae- 
» nacularii (1) profìciat domino , sed sua pro- 
pria (2). » L’ ascolti dunque! Il proprietario non 
si prevale del patto stipulato a vantaggio del su- 
baffìttuale, ben vero di un patto che gli è proprio. 
La conseguenza di ciò non è forse che una tale 
convenzione non può essere risoluta pel fatto di 
inadempimento dell’ affìttuale cui è estranea? 

Del pari vedi gli art. 1753fl599 del Codice ci- 
vile e K art. 820|903 di quello di procedura ! Da 
una parte, essi rendono il subaffittuale debitore 
diretto del proprietario; dall' altra, fissano 1' am- 
montare e le conseguenze di quest’ obbligazione. 
Ebbene! quando il subaffittuale ha soddisfatto a 
quest’ obbligazione, o è pronto a soddisfarvi, co- 
me potrebbe egli incorrere nella pena della risolu- 
zione? Ove vi ha obbligazione diretta e persona- 
le, la risoluzione non può procedere che da una 
infrazione a questa obbligazione; sarebbe assurdo 
andarla cercando nella mancanza commessa da 
un'altra persona ad una obbligazione tutta dif» 
ferente. 

546. Queste sono le ragioni che militano per 
i subaffittuali. Ma io credo che ragioni più soli- 
de vengano a toglier loro ogni prestigio. 

La sublocazione è una emanazione dell’ affìtto 
primitivo. È un frutto che deve cadere insieme 
all’ albero che lo ha prodotto. 

Gli esempi degli affitti che sonosi citati sicco- 
me sopravviventi al diritto del proprietario appa- 
rente che li ha contrattati, menano in errore. Non 
si è posto mente che la buona fede dell’ affìtta- 
iuolo, il quale ha creduto contrattare col vero pro- 
prietario, è ciò che fa rispettare l’ affìtto. Quan- 
do si toglie in locazione una casa da un individuo 
che ha il titolo.di proprietario e che stipula come 
tale, non si è tenuto a discutere la sua qualità e 
rimontare all’ origine della proprietà, come se si 
volesse comperare. Il titolo apparente basta per 
dar un solido fondamento agli atti semplici d' am- 
ministrazione. E per conseguenza vien protetto 
1’ affìtto avverso le pretensioni del vero proprie- 
tario, che si mostra troppo tardi. In una parola, 
il proprietario apparente reputasi essere, a riguar- 
do de’ terzi, il mandatario del vero proprietario 
inquanto risguarda I’ amministrazione (3). Sotto 
questo rapporto, v’ ha solidarietà tra il proprie- 
tario effettivo ed il proprietario putativo. 

(l) Il subafllltuale, 

!2) Durorgier non ha cavato partito da questa legge ; ma 
aiocouic a primo aspetto sembra che aia favorevole alla tua 


Ma questi principi non possono essere di alcun 
soccorso per colui il quale ha l’ affìtto non già da 
un proprietario apparente» ma da un afflttaiuolo 
principale. Il subaffittuale sapea che contrattava 
con persona il cui diritto era risolvibile ; sapea 
che il fondamento del suo diritto polca venir me- 
no. Avendo sposato la sua condizione all’eventua- 
lità della risoluzione, non deve lagnarsi di alcuno, 
se si verifichi la temuta e preveduta risoluzione. 
Non deve soprattutto paragonarsi, essendosi asso- 
ciato ad un semplice affìttaiuolo, a colui che di 
buona fede ha creduto contrattare col vero- pro- 
prietario. 

547. In quanto alle obbligazioni personali che 
trovansi consecrate negli art. 1753fl59ff Cod. 
civile e 820f903 Codice di procedura, la conse- 
guenza che se no cava mi pare all'intutto viziosa; 
per dimostrarlo fa d’uopo rimontare alla legge il , 
§ 5, D. De pignorat. ad., che ha dato origine in 
parte a questi articoli, e di cui io traeva testé u- 
na obbiezione favorevole alla teorica che confuto. 

Ulpiano si domanda, se i mobili del subaffit- 
tuale fossero risponsabili per tutto quello che 
deve il pigionante diretto ovvero fino alla con- 
correnza di ciò che deve il subaffittuale , e ri- 
sponde (conformemente all' art. 1753ft599; che 
serviranno di pegno soltanto per l’ammontare del- 
la sublocazione. Ciò non pertanto egli prevede 
una obbiezione. Non ripugna egli ai principi del 
diritto che il locatore possa trar partito dalla con- 
venzione intervenuta tra l’affittaiuolo ed il subaf- 
iittuale? Ma, risponde Ulpiano, non è questa con- 
venzione che è la sorgente del diritto del proprie- 
tario, e che gli dà un diritto di pegno sui mobili 
del subaffittuale fino alla concorrenza del prezzo 
della sublocazione. Fa d’ uopo supporre che sia 
intervenuta tra il proprietario ed il subaffittuale 
una tacita convenziono ( tacite convenisse ). E on- 
de prende origine questa convenzione ? Da quali 
fatti può indursi ? Da una parte, dall'occupazione 
de’ fondi fatta dal subaffittuale, dall’ altra, dall’ a- 
cquiescenza dimostrata dal proprietario ad una 
tale occupazione. 

Ascoltiamo in fatti il comento del presidente 
Favre. « Videri tamen me cum eo ita convenisse; 
» me quidem, inferendo mea in. eam partem ae- 
» dium quam a conductorc priore conduxi; ipsum 
» vero primum locatorem, patiendo ea inferri. 
» Cur enim passus esset, nisi ut ea obligata habe- 
» ret? Est itaque haec tacita quaedam conveu- 
» tio, quae ex facto conductoris et palicniia loca- 
» toris inducilur. » 

Ma questa tacita convenzione obbliga perso- 
nalmente il subaffìttuale,ovvero trasferisce al pro- 
prietario un semplice diritto sopra i suoi mobili ? 
Di più, equivale ad un affìtto propriamente detto 
tra il proprietario ed il subaffittuale ? Ecco duo 
quistioni che voglionsi esaminare. A riguardo del- 

fc*i, io I’ ho allogata tra lo ragioni di dubbio. la appresto »i 
vedrà quello che delibasene pensare. 

(3) Supr., a, 98 e »eg trovasi 1» pruova di c»4. 
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la prima, io non opporrò alla teorica che confuto, 
che, secondo i migliori interpetri (1), questa ta- 
cita convenzione ammessa da lilpiano non produ- 
ceva altro clTetto che di colpire i mobili del su- 
baflittuale, e che non obbligava la persona ; nè 
trarrò vantaggio da questa conclusione del presi- 
dente Favre. « Itaque illatio bonoruin secundi 
» conductoris in acdes locatas , obbligationem pi- 
» gnoris parere potest ex tacita quadain convcn- 
» tiene, sed personalem non polest. » Questa di- 
stinzione regolarissima nel diritto romano (2) mal 
reggerebbe secondo il diritto francese, che sem- 
pre si è mostrato più facile intorno al modo di 
formare le convenzioni e meno osservante sul ri- 
gore delle azioni; ritengo dunque che il subloca- 
toro sia personalmente obbligato (3J; solo fa d’uo- 
po conoscere se sia un affitto quello che forma la 
materia di questa obbligazione. Ed è a tal ri- 
guardo che sono importantissime le idee di Ul- 
piano e de’ suoi cementatori. 

5V8. Se vi fosse intervenuto un vero affitto tra 
il proprietario ed il subaffittuale, sarebbe stato 
inutile che il celebre giureconsulto romano aves- 
se immaginato tante ingegnose finzioni per Spie- 
gare i loro rapporti. Il titolo dell’ affittaiuolo non 
avrebbe egli, senza tanti raggiri, assegnato la ca- 
gione e le conseguenze dell' obbligazione ? 

Ma Ulpiano non poteva andare errato a tal ri- 
guardo, ed è appunto perchè 1’ obbligazione non 
deriva dall' affitto, che il giureconsulto la va cer- 
cando nell'occupazione. Si è veduto che dall' oc- 
cupazione fa risultare per illazione una tacita 
convenzione tra le parti. Spiegherò or ora la por- 
tata di questa convenzione. 

Ed è pure la mercè della occupazione che i 
nostri scrittori francesi spiegano i’ azione diretta 
e personale dal nostro diritto sempre accordata 
al proprietario verso il subaffittuale (V). L’occu- 
pazione de’ fondi da parte di quest' ultimo è la 
sorgente di una indennità pecuniaria, che secon- 
do i principi del diritto francese, egli deve perso- 
nalmente al proprietario. Ora, 1’ occupazione di 
una casa mediante una indennità non basta di 
per sè sola a costituire un affitto compiuto (5). 
L' affitto richiede che le parti convengano intor- 
no al decorrimento di un dato tempo ( art. 1709f 
1555). Nel rincontro, quale si è il tempo fissato? 
per qual tempo dovrà durare l'occupazione? que- 
sta occupazione tollerata dal proprietario pel vol- 
gere del primitivo affitto, dovrà essergli forzata- 
mente imposta dopo che questo affitto sarà sta- 
to risoluto? È questo il lato debole dell’ opinione 
che confuto. Poiché in fine che si pretende ? che 
1’ occupazione sia regolata dall’ affitto principale? 
Questo affitto è risoluto, esso non ha più esisten- 
za. Che deve trovare la norma della sua durata 
nella sublocazione? ma il proprietario non èinter- 

(I) Farro ( Rai., sulla legge 11, J i, D. De pignorai. aei,, 
p. 61i, col. 2 ). 

l>el resto «i erano dirise le opinioni, secondo ne smmsc- 
•tra Bartato sulla legge Soluium, §Sjlutam, I)., De pigno- 
rai. ari., n. 8. 

Supr., n. 128 e 538. 


venuto in questa seconda convenzione, e però non 
gli si può opporre questo patto. Non dite, del re- 
sto, che si reputa averla approvata in questa par- 
te. Per quanto possa immaginarsi elastica la teo- 
rica delle tacite convenzioni, la non si può allar- 
gare fino a tal segno; altronde si consulti lilpiano 
ed i suoi savi interpetri. Giammai una simile idea 
surse in mente loro. E nel vero, quali presunzio- 
ni han fatto sorgere dall’ occupazione? le due che 
ci facciamo a discorrere e non altre. 

Primieramente, si può credere che il proprie- 
tario, tollerando f occupazione, abbia voluto as- 
sicurarsi una garentia cii più, ed avere un nuovo 
pegno ne’ mobili del subaffittuale. Tale è il sen- 
so di queste parole del presidente Favre : Cur 
enim pas$u& esset, nisi ut ea obligata iiaberet. 
Talché reputasi che il proprietario abbia sofferto 
la sublocazione siccome una garentia del primo 
affittaiuolo. La convenzione tacita in che Ùlpia- 
no fa figurare il proprietario non è un patto che 
può rivolgersi contro di lui, ma è una conven- 
zione. diretta a roborare il suo diritto. E però la 
Glossa e Bartolo avvisavano che il sublocatario 
aveva obbligati i mobili per garentire 1’ obbliga- 
zione contratta dal primo affittaiuolo, « Et res 
» illius secundi conductoris sunt obligatae prò o- 
» bligatione primi conductoris . . . obligalur prò 
» obligatione primi conductoris usque ad quanti- 
» talemqua ipse secundus conduclor tenetur (6). » 

Secondo il nostro diritto francese, - il subaiYìt- 
■tuale obbliga non solamente i suoi beni ma an- 
che la sua persona, e ciò risulta dall’ art. 1753f 
1599. Ma ciò poco monta 1 l’è sempre per sicu- 
rezza dell’ obbligazione contenuta nell’afiitto prin- 
cipale. L’ art. 820f903 del Codice di procedura 
civile lo decide in termini espressi. Questo arti- 
colo non si saprebbe mai abbastanza meditare: 

Ecco dunque fin dove si estende la prima pre- 
sunzione cavata dalla occupazione. 

La seconda presunzione di lilpiano si è, che 
il subaffittuale non reputasi aver voluto obbli- 
garsi per tutto quello di cui potrà esser debitore 
il principale affittaiuolo, ma che tacitamente sia- 
si obbligato fino alla concorrenza di ciò che egli, 
secondo affittaiuolo, dovea ai primitivo (7). 

Torna dunque chiaro che la sorte del subaffìt- 
tuale è perpetuamente legata a quella dell’ affìt- J 
taiuolo principale, di cui egli è il rappresentante 
ed il (ìdejussore (8); che il proprietario lo tollera 
per afforzare le sue guarentigie contro il suo de- 
bitore; che se la contumacia dell’affiltaiuolo prin- 
cipale faccia si che sia risoluto 1' affitto, il pro- 
prietario rimane padrone do’ fondi. 

bV9. Intanto come mai si ò potuto trasvedere 
nell’ art. 1753fl599 alcun che di contrario a 
queste idee ? Come al contrario non si scorge 
che le afforza colla sua autorità ? 

(<) Supr., n. 538. 

Ù5) Supr., n. Il, un esempio. 

.e) Bartolo, tuli* logge Solutum, D. $ Solulam D. Dopi 
gnoral. ad. 

(7 V. il te»to della logge 11. jj S. 

(S, Vedi v lo ripeto) l'art. 820+739 del Codice di procad.cir. 
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Esso in fatti suppone in campo tre persone , lì 
proprietario, l’affittaiuolo ed il su ha (Ti ttu a le ; l'af- 
fittaiuolo che non paga, ed il subaflìttuale che è 
verso di lui debitore di una porzione del prezzo 
della sublocazione. Si ponga mente in fatti a que- 
ste parole : fino alla concorrenza della pigione 
convenuta nel subaffitto della quale sia deeito- 
re nel tempo del sequestro. Debitore verso di chi? 
Evidentemente verso l’ affittaiuolo col quale è 
stato convenuto l’ affitto. Premesse tali cose, non 
è evidente che 1' art. H53fl599 nonè stato det- 
tato pel caso in cui l' affittaiolo principale è sta- 
to eliminato ? Non si vede forse che esso si rag- 
gira sull’ipotesi, che il primo fìttaiuolo sia rima- 
sto interposto tra il proprietario e l’inquilino ? 

Si vorrebbe, al contrario , che questo articolo 
servisse di argomento per la teorica che soppri- 
mendo 1’ affittamelo, obbliga il proprietario a sof- 
frire 1’ occupazione prolungata del subaffittuale. 
Si pretende che sia stato fatto per servir di nor- 
ma non solo al tempo passato prima della risolu- 


ihl 

I zione, ma ancora a quello che dee discorrere po- 
steriormente. Ma come questa contorta interpe- 
trazione può produrre alcun risultamento ? Si 
concederà che 1‘ affittaiuolo essendo escluso per 
effetto della risoluzione, diventerebbe da questo 
momento affittaiuolo principale il subaffittuale 1 
Ed intanto 1’ art. 1753 j- 1 59 J non parla che di su- 
blocatario. Si confesserà eziandio che il subaffitto 
sarebbe trasformato per 1’ avvenire in affitto di- 
retto, ed intanto 1’ art. 17o3flo99 non parla che 
di sublocazione ! Ed è con questo antagonismo nel- 
le condizioni, nell’ idee e nelle parole che si vor- 
rebbe far uso dell’ art. 1573f 1599 ! É vero che 
si è anche invocato I’ art. 820f()03 del Codice di 
procedura civile ! pruova manifesta delle preoc- 
cupazioni che talvolta soverchiano i migliori in- 
gegni ! 

Conchiudiamo che il diritto del subaffittuale , 
dipendendo da quello dell’ inquilino, deve estin- 
guersi una al diritto di costui. 


articolo 17oiflG00. 


Le riparazioni locative, o sia di piccola manutenzione che restano a carico dell’ inquilino , se 
non vi é patto in contrario, sono quelle che vengono per tali indicate dalla consuetudino de’ luoghi , 
e, fra le altre, sono le riparazioni da farsi , 

Ai focolari, frontoni, stipiti ed architravi de’ cammini ; 

All’ incrostamento nel basso delle muraglie degli appartamenti ed altri luoghi di abitazione 
fino all’ altezza di un metro ; 

A’ pavimenti e quadrelli delle camere , quando alcuni di essi sian rotti ; 

A’ vetri, purché non siano stati rotti dalla grandine o per qualche altro accidente straordinario 
edi forza irresistibile, per cui 1' inquilino non può essere tenuto ; 

Alle imposte degli usci, ai telai delle finestre, alle tavole de* tramezzi, o alle imposte delle 
botteghe , ai cardini , chiavistelli e serrature. 

articolo 1755f 1601. ’ 

Nessuna delle predette riparazioni è a carico dell’ inquilino , quando sien cagionate da vetustà 
o da forza irresistibile. 


articolo 1756f 1602. 

Lo spurgamento de’ pozzi e delle laterine sono a peso del locatore , se non vi è patto in con- 
trario. 


580. Quali riparazioni la legge ha messo a peso del- 
1* inquilino ? 

551. 1. Perchè è tenuto alle riparazioni dei focolari, 

stipiti ed architravi de’ cammini ? 

552. Non può essere ammesso a provare che i danni 

siano stati cagionati da causa indipendente 
dal fatto suo ? 

553. Queste designazioni di oggetti le cui riparazioni 

sono messe a carico dell' inquilino non sono 
limitative. 

554. 2. L’ incrostamento nel basso delle maraglieè a 

peso dell' inquilino , poiché reputasi autore 
del danno. 

555. 5. Riparazioni de’ parimenti e quadrelli delle 

camere. 


Sono esse sempre a carico dell’ inquilino ? 

Quid per i pavimenti de' cortili, scuderie, ece. ? 
Va detto lo stesso del pavimento dei piccoli cor- 
tili che non accolgono carrozze ? 

Pavimenti delle cucine, offici! ecc. 

La smoviturae lo scalzamento de’parimentinon 
è a carico dell’ inquilino. 

4. Quando è tenuto delle riparazioni de’ vetri ? 

5. Perchè le riparazioni delle imposte, degli usci, 
de’ telai delle finestre , ec. , sono a carico 

6UO ? 

362. 6. Le riparazioni del suolo di nna camera non 
ammattonata non sono locative. 

563. 7. idem, degli scalini di semplice intonaco. 

5G4. Sccus, se gli scalini sono ammattonati. 


SOMMARIO. 


556. 

537. 

358. 

539. 

560. 

561. 


J. 


248 


PEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


865. 


866 . 

807. 


808 . 


86 ». 

870. 


87». 

872. 

873. 

874. 

875. 

876. 


877. 

878. 

879. 


8. Lcriattazioni degli accessori delle scale van- 
no a carico dell’ inquilino. 

9. Quid delle riparazioni dei palchetti. 

10. L’-inquilino deve rifare i guasti cagionati 
alle imposte per effetto di aperture e serratu- 
re che vi ha praticato. È altrimenti de' buchi 
falli nelle mura per appendervi quadri, cop- 
pe, regoli ec. 

11. La rottura degli specchi, delle bordure, mo- 
danature, ec. sono a carico dell' inquilino. 

12- Idem delle aste di ferro, girelle ecc. 

13- Id., de' balconi, deli' inferriate , delle grati- 
cole di fili di ferro e sbarre di ferro. 

14. Id. de' guasti cagionati dai cavalli allo man- 
giatoie. 

15. Id. delle rastrelliere, pile e stanghe della 
scuderia. 

16. Id., del nettamento de’ cammini, pulimento 
de’ vetri. 

17. Non è cosi dello spurgamento delle laterine 
e de’pozzi che fa d’ uopo praticare per usarne. 

18. Quid de* forni, delle scaldavivande e fornel- 
lini della cucina ? 

19. ’.e riparazioni del forno vanno a carico del lo- 
catore ovvero dell' inquilino secondo la quali- 
tà de’ danni. 

20. Riparazione de’ lavatoi. 

21. Graliglie e canne del lavatoio. 

22. Riparazioni ai cemento che ferma queste can- 
ne del lavatoio. . 


580. 


581 . 

582. 


585. 

581. 

585. 


586. 


587. 

588. 

589. 


590. 


591. 

592, 


23. Rottura delle barriere di legno cagionate dal- 
ie vetture, danni cagionali ai truogoli ed agli 
abbeveratoi. 

24. Manutenzione delle trombe. 

25. De' doccioni delle acque piovane e delle canne 
de' cessi. 

26. Manutenzione de’giardini, pozzi d'acque, ec., 
annessi alla casa locata. 

27. Necessita di discorrere queste particolarità 
per evitare le discussioni. 

Principi generali che risultano da quest’ analisi : 
1. 1’ inquilino non è tenuto chea rifare quei 
dannichesi presumono avvenuti percolpa sua. 

In secondo luogo , l’inquilino non è tenuto di 
quei guasti risultanti dall' uso delia casa se- 
condo la sua destinazione. 

In terzo luogo, di quelli derivanti da vizio delia 
materia o da difetto di costruzione. 

In quarto luogo, u anche dalla forza maggiore e 
dalla vetustà. 

In quinto luogo, l’ inquilino risponde non sola- 
mente del suo fallo, ma ancora di quello delle 
persone e degli animali che gli appartengono. 

Se la casa è occupata da più inquilini , le ripara- 
zioni sono, nel dubbio, a carico del locatore, e 
ciò contrariamente all' opinione di Potbier. 

Quale è il tribunale competente in fatto di ripa- 
razioni locative V 

pagamento delle imposizioni, alloggio militare 
ec., pesi locativi. 


COMENTARIO. 


550. Contentando gli art. 1720f1556 , 1732f 
1578 abbiamo veduto, che la legge mette a cari- 
co dell’ inquilino le spese delle riparazioni locati- 
ve ; a differenza di quelle di grave manutenzione 
che sono a carico del proprietario (1). Ora gli 
art. 1754fl600,e 1756flti02 ne fanno appren- 
dere ciò che intender si debba per riparazioni lo- 
cative nelle locazioni delle case. Vedremo dipoi, 
per 1’ art. 1755fl601 , in quali casi l’ inquilino 
va escute da questa responsabilità. 

551. 1° Primieramente vanno considerate sic- 
come riparazioni locative quelle che debbonsi 
fare agli stipiti , frontoni , focolari ed architravi 
de’ cammini (2). Di leggieri se ne comprende la 
ragione : il legislatore Ita pensato ragionatamen- 
te, che le deteriorazioni sofferte Ja questi obbiet- 
ti siano avvenute pel fatto dell’ inquilino, il qua- 
le senza alcuna previdenza ha gittato sul focola- 
re le legqa , ha battuto i frontoni co’ colpi reite- 
rati delle palette e delle molle, oche, attizzando 
troppo fortemente il fuoco, ha fatto deteriorare 
gli stipiti e gli architravi. 

552. Intanto, se la rottura dc'marmi fosse ac- 
caduta per la cattiva qualità degli stessi , come 
interviene sovente pel fatto de’ marmerai i quali 
vendono siccome sani de’ marmi filati, che con la 
diligenza dell’arte loro sanno oocultare, 1’ inqui- 
lino potrebbe, provando questa circostanza, esi- 
mersi dalla responsabilità impostagli dall’ art. 
1754f 1000 (3). Potrebbe del pari provare che 


! l v Stipr., n. 173, 178, 357, 340, eca. 

(2) Piale», Dello riparazioni, I. 1, p. 41. Merlin, Reperì. 


t° Affìtto, $ 2, Dcsgoùet», Goupy.Lcpage, Bourjnn, t.2,p.47. 


(3) Gonpjr, «tir Detgodett, 

,4’ Piale», toc. eù., p. 44 secondo Goupy. 
(5, Fonct, t.5, p. 317. 


il danno sia avvenuto per difetto di costruzione e 
per tutta altra causa estranea alla sua propria 
colpa. 

o53. L’ articolo in disamina non tiene parola 
degli uncini posti a diritta e a manca de’ cammi- 
ni per appoggiare le palette e le molle. Però la 
loro conservazione eia loro manutenzione è a ca- 
rico dell’ inquilino (5). L’ art. 175Vfl600 non è 
limitativo ; si è avuto cura di dichiarare nello 
stesso, che sonosi solo indicati i casi più ordinari. 

554. 2° Quest’ articolo novera ancora tra le ri- 

{ (arazioni locative gl’ incrostamenti nel basso de\- 
e muraglie degli appartamenti ed altri luoghi di 
abitazione fino all altezza di un metro. Il proget- 
to del Codice cibile sommesso all’ esame delle 
corti di appello metteva a carico dell’inquilino l’in- 
crostamento nel basso delle muraglie. La corte 
di Poitiers fece ragionevolmente osservare , che 
questa espressione apriva largo campo di dispute 
riguardo all’ altezza di tale incrostamento, e pe- 
rò domandò che quest’ altezza fosse fissata ad un 
metro (5). E questa saggia correzione venne con- 
sertata nella legge. 

Qui ancora torna chiara la ragione, onde V art. 
175411000 mette questa obbligazione a carico 
dell’ inquilino. Per certo od egli od i suoi fami- 
gliar! bau dovuto guastare I’ intonaco trasportan- 
do i mobili, poggiando tavole e sedie presso le 
tnura , ond’ è che 1’ inquilino è tenuto ad incro- 
starle a proprie spese. 
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535. 3° I pavimenti ed i quadrelli delle camere 
debbono essere accomodati dall’ inquilino ; poco 
importa siano di creta, di pietra, ovvero di mar- 
mo. L’ inquilino in fatti gli ha rotti o screpolati, 
sia battendoli troppo fortemente, sia facendovi 
cader sopra de’ corpi duri, ec., ec. 

È da notarsi però che se la maggior parte dei 
quadrelli si trovasse rotta, screpolata o sfogliata, 
allora la presunzione sarebbe contraria al proprie- 
tario non già all’ inquilino, l'or qual ragione 
1’ art. 175’»fl6(K) ha jwrtato questa modificazio- 
ne alla responsabilità dell’ inquilino? (ìli è perchè 
in siffatto caso il cattivo stato de’ quadrelli dipen- 
de più verosimilmente dal cattivo materiale im- 
piegato , o dalla vetustà o da una forza mag- 
giore dannosa. 

556. In quanto al lastrico dei cortili destinato 
a ricevere carri e carrozze, i riattamenti sono 
sempre a carico del proprietario (1). Nel vero 
1’ art. 1754f 1600 si tace a tal riguardo ; ma è 
chiara la ragione che supplisce al suo silenzio. 
Non può imputarsi all’ inquilino il deterioramen- 
to della cosa cagionato dall’ uso cui è addetta. 

Il lastrico delle scuderie incessantemente gua- 
stato e deteriorato dallo scalpitar de’ cavalli deve 
essere manutenuto dal proprietario (2). È questa 
una conseguenza della destinazione della cosa, 
non già della colpa dell’ inquilino. 

Altrettanto vuoisi dire pel pavimento delle ri- 
messe, delle legnaie, ec. 

557. Non però lo stesso pel pavimento dei pic- 
coli cortili in cui non entrano nè carri nè carroz- 
ze. Si suppone che l’ inquilino li abbia rotti , 
perciocché quale altra causa li avrebbe potuto 
danneggiare, non essendo questi cortili frequen- 
tati da pesanti carrozze e da altri corpi molto 
gravi (3) ? 

558. 11 lastrico dello cucine, delle officine, e di 
altri simili luoghi trovasi nelle istesso condizio- 
ni (4). La rottura e lo screpolamelo sono a carico 
CI 9 II’ inquilino. 

559. Ma la semplice smuovitura non deve es- 
sergli imputata, ed eccono la ragione : . 

Ne'cortili quello che scalza e smuove i pavimen- 
ti sono l' intemperie dell’ aria , le grondaie , lo 
stillicidio. Le quali cagioni non vanno imputate 
all' inquilino. 

Nelle cucine e nelle officine, v’ ha un’ altra ra- 
gione di smuovitura, e si è il lavare continuo che 
devesi praticare per la nettezza, e che altera i ce- 
menti. La qual cosa essendo necessaria per 1’ u- 
so cui sono addetti i luoghi, non potrebbe impu- 
tarsi all’ inquilino siccome causa di danno (5). 

560. 4° I vetri rotti o screpolati debbono esse- 
re rimessi dall’inquilino. Egli si presume essere 
stato 1' autore della deteriorazione sia per disac- 

(1) Piale*, Zoe. et»., p. 45. reperì. r” Affilio, $ 8. p. 566. 

»2ì Piale», Zoe. eii. 

(Si Piale», Goupy, Merlin ( loo. eit. 

(*> U- 

(5) Id. 

(6j Georgiq. I, 374. 

(7; Hcperl., r° Affilio, p. 5C6, col. 1; in-8®, p. 3Z9, n. 10. 

Thoplomo. 


cortezza, sia per mancanza di diligenza ; ma que- 
sta presunzione cessa (piando si prova che la rot- 
tura sia stata prodotta da una forza maggiore ir- 
resistibile. L' art. I754fl600 dà per esempio la 
grandine , siccome caso di forza maggiore ca- 
pace a discolpare l’ inquilino. Pur tuttavolta do- 
vrà esaminarsi se l’ inquilino polca guarentirsene 
tenendo chiuse le persiane e le imposte allorché 
si manifestarono i forieri dell' uragano. Virgilio 
molto aggiustatamente diceva : 

.... Nunquam iujprudcutibus imber 
Obfuit (6j. 

561. 5° Del pari reputansi riparazioni locative, 
secondo 1’ art. 1754fl600, quelle che van fatto 
alle imposte degli usci, ai telai delle finestre, allo 
tavole de’ tramezzi, alle imposte delle botteghe, 
ai cardini, ai chiavistelli ed allo serrature. Nel 
vero, l’ inquilino potrebbe dire non senza ragione 
che lo strofinio continuo delle chiavi altera neces- 
sariamente cconsuma il congegno delle serrature, 
senza che gli si possa imputare colpa alcuna; ma 
a ciò si risponde, che potendosi di leggieri guasta- 
re la serratura aprendosi senza precauzione, e, 
nel dubbio, essendo meglio prevenire gli abusi 
che risultar potrebbero dal mal talento dell’inqui- 
lino, è giusto che le riparazioni di tali oggetti sia- 
no a suo carico. Tale è il voto dell’art. 1754f 1600, 
conforme all'avviso di Goupy (7). 

562. A tal punto si ferma l’enumerazione da- 
taci dall’ art. 1754f 1600. Esso pel dippiù riman- 
da all’ uso locale. 

Ond’ è che ci facciamo a dare al riguardo alcu-. 
ni nuovi particolari. 

6° So le stanze dell’ appartamento non sono 
ammattonate, non voglionsi tenere siccome ripa- 
razioni locative i buchi che si fanno nella superfì- 
cie del lastrico (8), perciocché ogni minimo stro- 
picciamento è bastevole a produrre questi buchi, 
sicché non può dirsi che siano stati occasionati 
da colpa dell’inquilino. 

563. 7° Per gli stessi motivi non sono a carico 
dell'inquilino le fenditure degli scalini la cui su- 
perficie è coperta di semplice intonaco. 

564. Però se gli scalini sono ammattonati, Io 
riparazioni ai mattoni smossi o rotti sono a cari- 
co dell’ inquilino. L’ art. I754fl600 ne sommi- 
nistra un argomento concludentissimo. 

Tuttavia s’ incontra una grave difficolta allor- 
ché si presenta il caso in cui la casa é occupata da 
più inquilini. Questa quistione sarà da me esa- 
minata or ora nel n" 590, e conchiuderò contro 
1’ autorità di Pothier. che gl’ inquilini , non es- 
sendo garanti gli uni degli altri, cessano d’ esser 
responsabili. 

565. 8° Gli accessori delle scale, siccome i vc- 

Qnindi, nel dubbio, »i presumo che ri sia colpa da parte 
dell' inquilino, lino n che costui non prori il contrario ; lo 
che i uniforme a quello ebo dicera ne* n. 222, 34*2, 365, 
364; percioccbi r* ha fona maggiore »olo quando è «tata •- 
scinta ogni idea di colpa. 

(8) Reperì,, v® Affitto, § 8, 
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tri de’ telai delle finestre da cui ricevono lume, 
le balaustrate, le lanterne, vengono retti dalle 
medesime regole stabilite nel n° precedente (1). 

56G. 0° L’ inquilino c tenuto a riparare i qua- 
drelli od i battenti del palchetto che trovansi rotti 
ovvero abbattuti violentemente ; però se il pal- 
chetto fosse deteriorato in massima parte, onde- 
rebbe applicato per analogia il disposto dall' art. 
1754fl600, $ 3 (2). 

5G7. 10° L* inquilino il quale fa praticare del- 
le gattaiuole nelle porte è tenuto a rimettere l’in- 
tera tavola ove è stata praticata I' apertura. 

Similmente, se fa mettere una seconda toppa 
ad una porta, ed all' uopo fa delle aperture per 
collocarvela, il locatore può pretendere che met- 
ta una nuova tavola in luogo di quella bucata, an- 
che quando non v i abbia fatto che un forame per 
introdurvi la chiave. 

Perù avviso che non vuoisi dire lo stesso dei 
buchi che vengono dall’inquilino praticati nel mu- 
ro o nella soffitta per appendere i quadri, per al- 
locare delle coppe, (le' regoli, de* padiglioni ec. ; 
poiché in tal caso si usa semplicemente della co- 
sa secondo la sua destinazione. Questo caso dif- 
ferisce dal precedente, nel quale trattasi di una 
deteriorazione estranea all' uso ed alla destinazio- 
ne della cosa. 

568.11° L’inquilino è ancora responsabile 
della rottura degli specchi, -meno che non provi 
che il danno è stato cagionato dall’enfiamento 
del!' intonaco, e dal dissestamento del legname 
dell’ impiallacciatura. 

É risponsabile del pari delle bordure, modana- 
ture, sculture ed ornamenti che esistono nella 
casa , e che reputasi aver ricevuto in buono stato. 

569. 12.° Va detto lo stesso delle aste di ferro, 
de’ telai delle finestre cui sonovi le bandinelle, 
delle carrucole de’ ganci. 

570. 13” È tenuto anche alla manutenzione 
do’ balconi, e bastoni di ferro che possono stac- 
carsi dalle ringhiere. 

I graticci di (il di ferro o di ottone danneggiati 
da tult’ altra causa che da vetustà debbono anche 
essere da lui riparali. 

571. 14° Si è uso allogare Ira le riparazioni 
locative i buchi praticati nel muro delle mangia- 
toie de’ cavalli. Sicché se il davanti di una man- 
giatoia si rinviene rosa dal cavallo, l’ inquilino è 
obbligato a riattarlo. 

La ragione di ciò si è clic il danno è la conse- 
guenza di un vizio del cavallo, non già il risul- 
tato della cosa, siccome nel caso disaminato nel 
n° 556. 

572. 15° Se le rastrelliere sono danneggiate da 

(1) Ibid',loc. «7., p. !i6G; in-8°, p. 347, n. t. 

(2 Supr ., n. 

(3; La corto di Montpellier nello suo osservazioni sull' art. 
44 ( Fcnet, t. 4. p. 461 I, sembra indicare che T’hanno al ri- 
guardo degli usi locali no'pacni soggetti alla sua giurisdizione. 

II proprietario di una casa conceduta in locazione prima 
della promulgazione del (Iodico non puùinvocnro il principio 
che la proprietà del suolo porta seco la proprietà dei di sopra 
c del di «olio, ovvero lo disposuioui dell' art. I755-—1602 C. 


tutt’ altra causa che da vetustà, spetta all’ inqui- 
lino ripararle, siccome è tenuto a praticare per 
le pile e per le stanghe che separano i cavalli. 

573. 16.° Il nettamento dc’cammini, la politu- 
ra de’ vetri è a carico dell’ inquilino. 

574. 17° Però lo spurgamento de’ pozzi e del- 
le laterine è una spesa che va a carico del pro- 
prietario, purché non siasi convenuto il contrario, 

0 sia altrimenti per la consuetudine locale (3) ; 

1’ art. 1756fl602 che prescrive ciò, è concorde 
all’antico diritto. E nel vero, il riempimento del- 
le laterine è una conseguenza della loro destina- 
zione. Per cièche riguarda poi quello de’ pozzi, 
può essere derivato dal fatto degl’ inquilini ante- 
riori, c d’ altronde di leggieri si può verificare 
quando si entra in godimento. In line, un pozzo 
le più volte non è comune [ 4] ? 

La manutenzione delle funi c delle secchie è 
a carico solo degl’ inquilini (5). 

575. 18" Secondo Goupy e Merlin, l’uso mette 
a carico del locatore le riparazioni necessarie al- 
le mura, alle vòlte ed al lastrico dei fornelli, c 
che 1’ inquilino è solo tenuto alla riparazione dei 
mattoni su cui formasi la cenere, ed a quella del 
lastrico che è al di sopra de’ fornelli, come pari- 
mente f inquilino è tenuto a praticare le debite 
riparazioni alle scaldavivande, allorché sono rot- 
te, ed alle graticole, quando sono bruciate. 

In quanto ai fornellini delle cucine, l’alTìttaiuo- 

10 è obbligato alla riparazione de’ quadrelli di so- 
pra. Chiamatisi in tal guisa alcuni piccoli massic- 
ci di fabbrica ammattonati superiormente, alti 
un piede o quindici pollici da terra, ed in cui 
s’intrometto del carbone per far cuocere lenta- 
mente le vivande. 

57G. 19” Per ciò che risguarda i forni, 1’ uso è 
che il locatore ha cura di manutencrc i muri cd 

11 fumaiuolo, non che la vòlta inferiore , so ve 
n’ ha, e 1’ inquilino è tenuto solo a manutener© 

1 area del forno c la volta interna, la quale sof- 
fre la immediata azione del fuoco. 

577. 20" Se durante l' affitto le pilo destinate 
por lavare il vasellame si rompono o si smussa- 
no, la loro riparazione è a carico dell’ inquilino. 

Non pertanto, se il danno fosse stato la conse- 
guenza di qualche filetto che si fosse trovato nel- ^ 
la pietra, allora la riparazione sarebbe a carico 

del locatore. Lo stesso avverrebbe se la rottura 
fosse il risultato della vetustà e del lungo uso. 

578. 22" Spesso accade che v'ha una canna di 
piombo destinata a ricevere le acque del lavato- 
io, ed una piccola gratiglia anche di piombo per 
impedire 1’ ingorgamento della canna.- Allorché 
questa gratiglia è sfondata o rotta, spetta ali’ in- 

c. por appropriar*! il contenuto nella laterina della casa. lo- 
cata. Potrebbe solo provare che secondo la consuetudine lo- 
cale. il contenuto appartiene al proprietario, non già all'in — 
quiiino della casa. Quest' uso potreblu, provarsi con tutti i 
mezzi di diritto. ^3 gennaio 183*, C.dillrus*., G. del Dolg., 

1855, 2, 76 ) ( Adii. belg. ) 

(4i Osservazione della corte di cassazione ( Fcnct, t. 2, p. 

73|). Relativamente a quest' intinta ragione, Y. «q/V.jn.SHO. 

(5, Id. 
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quiiino accomodarla. Si presumo che il danno sia 
stato cagionato dal peso degli oggetti postivi 
sopra. 

579. 22° Goupy a ragione condanna la critica 
de’ periti, i quali mettono a carico dell’ inquilino 
la riparazione della saldatura con mastice per u- 
nirc la pila alla rispondente canna di piombo. E 
nel vero , è una spesa che deve andare a carico 
del proprietario, il quale è solo responsabile per 
non aver fatto una saldatura più consistente , e 
che per una mal’ intesa economia ha preferito la 
saldatura di mastice a quella di piombo. L’inqui- 
lino non deve essere obbligato a manutencre una 
cosa cui dal proprietario non si è curato dare la 
conveniente solidità. 

580. 23° Goupy , il cui avviso è seguitato da 
Merlin, critica del pari l'uso secondo il quale si 
suole alcuna volta far pagare all’ inquilino la spe- 
sa occorsa per la riparazione delle barriere di le- 
gno rotte dalle vetture che entrano nelle rimesse 
e ne’ cortili della casa conceduta in locazione. 

E la stessa critica va da lui fatta riguardo al pa- 
gamento che si esige dall’inquilino per la ripara- 
zione del danno cagionato alle vasche di pietra 
destinate ad abbeverare i cavalli , ed ai pilastri 
che i cocchieri smussano talune volte per mancan- 
za di destrezza. E ciò a motivo che i pilastri o le 
barriere sono stabiliti nell' interesse del locatore 
e per preservare le mura; che, non arrecando al- 
cun utile all’inquilino, costui non deve essere ob- 
bligato a manutenerle. In quanto alle vasche , il 
locatore doveva circondarle di ferro per evitare 
che fossero danneggiate dalle carrozze. 

Però , io son d avviso esser miglior consiglio 
tener dietro al sentimento di Lepage. 

La golTagine de' cocchieri è un fatto di cui sono 
risponsabili gl’inquilini che l' impiegano. Quando 
i pilastri sono di pietra, e la larghezza della por- 
ta da via ò bastantemento ampia pel maneggio 
delle carrozze , la rottura evidentemente è un 
fatto estraneo al proprietario , e secondo 1’ art. 
1382f 1336 spetta all’ inquilino ripararla. 

Nè so vedere la ragione per cui il proprietario 
dovrebbe far circondare di ferro 1’ abbeveratoio ; 
la pietra è una materia bastantemente dura per 
servire alla sua destinazione. 

581. 24" Lo stantuffo , l'asta di ferro che lo 
mette in movimento ed il bilanciere delle trom- 
be debbono essere inanutenute dall’ inquilino. Ma 
se più inquilini hanno l’uso comune della tromba, 
la manutenzione verrà regolata da ciò che dire- 
mo infra, n° 599. 

582. 25° 1 doccioni delle acque piovane e le 
canne dei cessi non debbono essere manutenute 
dall' inquilino. Il loro ingorgamento è un acciden- 
te di cui il proprietario è solo responsabile. 

5b3. 26° Allorché v’ha un giardino unito alla 
casa locata , l’ inquilino è obbligato a mantener- 
lo. I viali debbono essere spianati c battuti ; fa 

(1) Contro , Durergicr, t, 2, p. *2, n. 2*. 

<2 V. mio Contentano della }'endita , n. 738 , ot* lio ci- 
talo alcun' autorità. 


mestieri che i parterri , le bordure e le cassette 
delle aiuole siano mantenute in buono stato. Per 
altro non credo che gli arboscelli i quali natural- 
mente periscono nel volgere deH'aiTìlto debbano 
essere sostituiti ; è questo un fatto di forza mag- 
giore che non devesi imputare ali’allìttaiuolo (1). 

Allorché v’hanno delle pergole ovvero delle 
capanne di pergole, l’ inquilino è tenuto solo a 
riparare quello che può trovarsi violentemente 
deteriorato, e non già il danno cagionato dai ven- 
ti o da una lunga serie di anni. 

Se v’ hanno delle vasche o de’ getti d’ acqua , 
deve riparare le canni; che sonosi rotte per effet- 
to del gelo ; poiché ha trascurato di far votare 
1' acqua durante l’inverno; è tenuto ancora alla 
riparazione delle chiavi. 

Se i serbatoi avessero sofferto danno per non 
avere l’ inquilino curato di far votare l'acqua du- 
rante la stagione dello gelato , anderebbe a suo 
carico la riparazione dei medesimi. 

Per ciò che risguarda i testi di fiori ed i sedili 
che il proprietario ha rimasti nel giardino , 1’ uso 
è che la riparazione di quelli che sono di majoli- 
ca, di bronzo e di ferro, vada a carico dell’inqui- 
lino, poiché se da tutt’ altra causa sono stati dan- 
neggiati che dal tempo, è giusto presumere che 
lo siano stati per colpa dell’ inquilino. Ma se que- 
sti oggetti sono di marmo , di pietra o di cre- 
ta , l’ inquilino non è responsabile, attesoché le 
deteriorazioni han potuto essere prodotte dall’in- 
temperie dell’ aria ; salvo al proprietario il dirit- 
to di provare che siano stati rotti violentemente. 
Tale è la distinzione di Goupy, cui è conforme la 
pratica. 

584. Facciamo qui termine a questi lunghi 
particolari, i quali potranno per avventura pare- 
re troppo minuziosi. Ma era d’uopo fermare l’at- 
tenzione del lettore sopra alcuni usi e regole pa- 
zientemente disaminate da abili pratici. Seuza 
dubbio sono questi punti secondari e di lieve in- 
teresse. In diritto però incontransi da per tutto 
delle difficoltà, anche in cose di poco momento: 
In tenui labor. 

585. Siasi comunque, taluni principi vengono 
a svilupparsi da tale analisi. Noi ne faremo un 
riassunto. Il primo si è che l’inquilino è tenuto al- 
le riparazioni locative dal perchè il danno che vi 
ha dato luogo reputasi cagionato per sua colpa , 
cioè per mancanza di preveggenza nell’usare del- 
la cosa affidata alle sue cure. Tutte le riparazio- 
ni locative da noi noverate si riferiscono a que- 
sta regola ; del resto l’ avevamo di già stabilito 
nel n° 175. 

586. Il secondo principio è, che l’inquilino non 
è obbligato alle spese di manutenzione, quando i 
fatti che le han rendute necessario sono una con- 
seguenza dell' uso naturale della cosa e 1’ effetto 
della sua destinazione (2). Ne abbiamo veduto la 
pruova ne’ n. 556,559,562,563,567,574,578 (3), 

(3. V. tupr., eccezione , 182. V. anche un esempio del no- 
stro principio nel medesimo numero. 
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587. Il terzo è, che l’inquilino non è responsa-J 
bile della deteriorazione risultante dal difetto di 
materia o dal vizio di costruzione. Ciò risulta dai 
n. 552, 555, 568, 577, 579. 

588. Il quarto è, che l'inquilino trova una nuo- 
va giustificazione nella forza maggiore e nella 
vetustà. L’art. 17o5fl601 consacra formalmen- 
te questa verità. Essa s’ inferisce dagli esempi 
addotti ne' n. 560, 577, ec. ec. (1). 

Del resto, non ci allargheremo in parole intor- 
no alla definizione della forza maggiore e della 
vetustà, che il Codice civile , concordemente al 
diritto romano , pone sempre sulla stessa linea. 
Ed al riguardo, rinvio a quello che ho detto nel 
mio comentario dell’ art. 1722fl568, n" 203 e 
seg.,e nell'altro dcU’art.l732tl578,n n 339 c seg. 

589. Il quinto principio, di già scritto nell' art. 
1735fl581, è che l’ inquilino non solo risponde 
del fatto suo , ma ancora di quello de'suoi dome- 
stici ; non che dei danni cagionati dagli animali 
viziosi che sono sotto la sua vigilanza. Gli esem- 
pi legger si possono ne’ n. 571 e 580. 

590. Ma 1’ inquilino non risponde del fatto de- 
gli altri inquilini che una a lui godono di talune 
parli della casa. Ed al proposito, giova esamina- 
re la seguente quistione , che parmi sia stata 
malamente risoluta da Pothierl 

Allorché la casa è occupata da più inquilini , 
chi deve sopportare le riparazioni locative delle 
cose destinale all' uso comune, siccome le scale , 
i cortili, i passaggi e corridoi, le trondie, ec. ,ec. ? 

Pothicr contro 1' avviso di Goupy , sostiene che 


tutti gl’ inquilini vi sono tenuti (2). Al contrario 
io opino con Merlin (3), che il locatore deve fare 
le riparazioni ; imperciocché la presunzione che 
la legge fa valere contro l'inquilino che esclusiva- 
mente occupa i locali , non può essere invocata 
allorché essi sono occupati da tutti gli abitanti di 
una casa. Nel rincontro non si può far campeggia- 
re la disposizione rigorosa dell'art. 1736flo82(i). 
La casa non è affidata alla particolar custodia 
di ciascuno degl'inquilini; uno non ha potuto ve- 
gliare sull' altro ; nò alcuno ha inteso rendersi 
mallevadore dell’ altro (5). Gli è con questa ra- 
gione chela corte di cassazione spiegava la dispo- 
sizione dell'art. 1756fl602; il quale mette a ca- 
rico del locatore lo spurgamento de’ pozzi (6). 
Sicché il locatore non può prendere che un e- 
spediente, cioè quello di convenire che ciascuno 
degli inquilini contribuisca proporzionatamente 
alle riparazioni locative delle cose comuni. 

Del resto , s'intende bene che cesserebbe dal- 
1’ andare applicato questo nostro avviso , ove si 
conoscesse 1’ inquilino eh’ è stato autore della de- 
teriorazione. 

591. Abbiamo esaminato quello clic riguarda 
1' obbligo delle riparazioni locative. In quanto al- 
le azioni clic ne risultano, ed al tribunale compe- 
tente, ne ho parlato di sopra, n° 3Ì8. 

592. V’hanno altre obbligazioni imposte agli 
inquilini per ciò che riguarda le imposizioni , gli 
alloggi militari ed il nettamento delle strade. Ri- 
mando a tal riguardo a ciò che ho detto sujira , 
n° 332 a 326. 


articolo J757fl603. 


L’ afiìtto de’ mobili somministrati per 1’ addobbamento d' una casa intera , di un appartamento , 
di una bottega o di qualunque altro locale , si considera fatto per quel tempo che secondo la consue- 
tudine dei luoghi sogliono ordinariamente durare 'gli affitti delle case , appartamenti , botteghe ed 
altri locali. 


SOMMARIO. 


593. L’ art. f75?f 1603 é la sola disposizione speciale 398. 
riguardante gli afiìtti dei mobili? 

894. Quale dev’essere la durata di questi affliti, quan- 
do nessun tcriniue è staio convenuto tra le 599. 
porti? 

595. L’articolo primitivo del progetto assegnava una 
durata uniforme agli affliti dei mobili: l’arti- 
colo dcfflniiivamente adottalo si rapporta olle 
consuetudini locali. 

890. Secondo la maggior porte delle consuetudini , le 
locazioni sono riputate annuali. 

597. In taluni luoghi si reputavano avere una durata 
indefinita lino a che non si denunzii il con- 
cedo. 


, lì V. supr., ujo contrario in fatto di locazioni di mulini, 
». 1H2. 

(2't N. 223. 

(3. V> Affino, 5 8, p, 5G6, col. 1. Aggiungi Dutergier , t. 


Se l'affltlo dei mobili sia stato fatto per un tan- 
to all' anno, o a mese , la durata è bastante- 
mente determinala. 

Anche quando la durata della locazione dell’ ap- 
partammo fosse determinata, quella dei mo- 
bili sarà sempre soggetta alle consuetudini 
locali, se il proprietario degli stessi non abbia 
avuto conoscenza espressa della condizione 
relativa alla durnta dell’ affìtto principale. 

600. La presunzione dell’ art. 4757f 1603 è applicabi- 

le allorché, non già uo inquilino, ma lo stes- 
so proprietario toglie a nolo dei mobili senza 
fermare il termine delia locazione ? 

601. V' ba tacita riconduzione io fatto di mobili ? 


2, n. 23. 

’ l'' Supr-, n. 377. 

(5i I.epitgc, Leggi delle costruzioni, t. 2» p. 269. 
(6 y Svjpr. t n, 374, 
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593. Nel titolo della locazione talune fiate si 
tien parola della locazione de' mobili ( art. 17llf 
1557 e 1713fl559 ) ; ma I' art. che cementiamo 
è il solo che contenga una disposizione regolatri- 
ce. che la risguarda specialmente, sebbene si oc- 
cupasse semplicemente de’ mobili destinati all'ad- 
dobbamento delle abitazioni. Del resto , quante 
■volte si è presentata l'occasione di mostrare l’ap- 
plicazione de’ principi generali in fatto di locazio- 
ne di mobili mi sono studiato di profittarne. E 
se ne rinverranno le pruove nei n. 118, 100, 
176, 401 , ec. 

594. Facciamoci intanto a disaminare l'obbiet- 
to dell’ articolo di che è parola. 

Allorché sonosi conceduti in affìtto senza ter- 
mine fisso mobili destinati ad addobbare una ca- 
sa intera, un appartamento, una bottega, o qua- 
lunque altro locale, la legge avvisa nella desti- 
nazione de’ mobili un indizio sicuro del termine 
che supponesi aver voluto le parti apporre alla 
loro convenzione : essa prescrive che 1’ affìtto si 
debba riputar fatto per la durata ordinaria delle 
locazioni di case, appartamenti, botteghe ed al- 
tri locali, secondo la consuetudine de' luoghi. Ciò 
è conforme alla regola che f affitto de’ mobili si 
presume doversi prolungare per quel tempo ne- 
cessario a far conseguire all’ inquilino il line che 
si è proposto togliendo in locazione la cosa (1). 

595. Il progetto dell’articolo sommesso al con- 
siglio di Stato (2) conteneva il principio , che al- 
lorquando ncli'aflìlto de’ mobili, di cui parla l’art. 
1757f 1003, non si fosse fatta menzione della du- 
rata, ora giusto che la legge istessa assegnasse , 
per quanto era possibile , una durata uniforme 
per tutt’i paesi, e che si rapportasse alle consue- 
tudini locali sol quando taluni usi meritassero es- 
sere osservati. Sanzionava , per conseguenza , 
1" che 1’ affìtto di mobili somministrati per ad- 
dobbare una casa intera, si dovesse supporre fat- 
to per un anno; 2° che quello de’ mobili sommi- 
nistrati per I’ addobbamento di un intero appar- 
tamento , od una bottega, dovesse riputarsi fat- 
to per sei mesi ; 3° che l’ affìtto dei mobili som- 
ministrati per addobbare ogni altro locale , si 
considerasse fatto per la durata ordinaria degli 
affìtti de' locali medesimi , uniformemente alla 
consuetudine de’ luoghi. 

Ma allorché venno aperta la discussione nel 
consiglio di Stato , Tronchet disse clic per con- 
cordare l’art. 175711603 coll’ art. 1736fl482 il 
uale per quello risguarda il termino de’eonge- 
i si rapporta alle consuetudini locali , bisognava 
abbandonare il divisamente di stabilire una re- 
gola limitativa, essendo meglio preferire in tutti 

(1) Polhicr, n. 31. 

,2) L' art. 13 ( Fenet, t. 14, p. 219. ) Locrè, t. 7 , p, 161 , 
o. 14. 

(3) Fenet, t. li, p. 293. Locrè, ut tupra. 

(4) V. *upr ., a. 401, le osservazioni delle corti. 

(5) Art. 124 della Cow. 


i casi le consuetudini locali (3). Questa osserva- 
zione indusse a compilare 1’ art. 1757fl093 co- 
me leggasi al presente ; ma confesso che il pro- 
getto della legge mi sembra più esteso c più de- 
gno del legislatore, che l’articolo adottato (4). 

590. Siasi come si voglia, e poiché la legge lo 
comanda, indichiamo taluno consuetudini locali 
che determinano la durata degli affitti delle case, 
appartamenti, botteghe, ec. 

E primieramente ne’ n. 408, 409, 410, 412 , 
abbiamo tenuto parola delle consuetudini d’ Or- 
leans, di Montargis, Lilla, Reims, Tolosa, Nor- 
mandia, secondo le quali, gli affìtti reputansi fat- 
ti por un anno. 

Lo stesso é per quelle di Rennes, del Borbonc- 
se (5) dell’ Alvcrnia, ove è ripctutissimo questo 
adagio: la chiave porta un anno. 

Nella Turena una casa intera, una locanda, una 
bottega suppongonsi locato per un anno ; un ap- 
partamento per sei mesi (0). 

A Rlois, le locazioni sono annuali (7), conio 
parimente a Marsiglia e nel Berry. 

Da’ quali particolari si vede che numerosissi- 
me sono le locazioni annuali. 

597. In altri luoghi, gli affitti senza un tempo 
determinato reputansi avere una durata indefi- 
nita; essi si prolungano da una all’ altra scadenza 
fino a che non si denunzii un congedo che li fac- 
cia cessare. Tale è la consuetudine a Parigi (8), a 
Bordeaux ed in molte altre città e province. 

598. Allorché I’ affitto de’ mobili destinati ad 
addobbare una casa, un appartamento, ec.,é sta- 
to convenuto per tanto ali anno, al mese, o alla 
settimana, mi do a credere che questa convenzio- 
ne abbia un senso preciso, che slontana l’applica- 
zione dell’ art. 1753fi0t)3, il quale é dettato pel 
caso in cui la intenzione delle parti non si può in- 
durre da alcuna particolare circostanza. 1/ art. 
1758fl004 prescrive che quando una convenzio- 
ne di simil fatta interviene nella locazione di un 
appartamento inobilato, la locazione si reputa 
fatta ad anno, a mese, a settimana, ec. Ora sem- 
brami che quest’ articolo si applichi con maggior 
ragione alla semplice locazione dei mobili, e elio 
per analogia offre la vera interpetrazione della- 
condizione di che è parola (9). 

599. Se l' appartamelo sia stato locato mer- 
cé un contratto scritto che contiene un termi- 
ne formalmente stabilito, ed il conduttore de'mo- 
bili non abbia significato questo termine al pro- 
prietario, l’affìtto de’ mobili destinati ad addob- 
barlo si reputerà sempre fatto pel tempo stabili- 
to dalle consuetudini locali. La ragione di questa 
opinione, che tolgo dal)elvincourt(10),è che colui 

6) Coferoau. n. 83 18, 3436. 3437, 3 Ì3S. 

(7- Fourri ( Coment della con». ) 

;8 Iluranton. Locazione , n. 168. DuTcrgior, 1. 2. n. 42* 
DcWineourt, ».3, p.2C0, nota 2 della p.104; in 8°,t.7,p.2U. 

;9) Pothicr. n. 30. r 

(10, T. 3, P . 202, nota 3; ifl-8’, t. 7, p. 211. 
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il quale concede in locazione i mobili non è a co- 
noscenza delle stipulazioni segrete contenute nel- 
l’ affitto scritto, e che il conduttore, non avendo- 
gliele fatte conoscere, gli ha ragionevolmente da- 
to a credere, che la sua posizione era regolata 
dalla consuetudine locale. 

Ma se il conduttore ha dato conoscenza del suo 
contralto scritto al proprietario de’ mobili, la lo- 
cazione dei mobili si reputerà corrispondere al 
tempo determinato «lai contratto (1). 

000. L’ art. I757f 1603 sembra supporre che 
la casa, l’appartamento, la bottega clic debbono 
essere forniti di mobili siano tenuti in locazione , 
e , nel dubbio , prescrive che 1’ affìtto del con- 
tenente determini la durata dell' affitto a cui è 
sommesso il contenuto. Ma se la casa non si oc- 
cupasse a titolo d’ affitto, dovrebbesi forse appli- 
care Kart 175711003"? A ragion d’esempio: Io 
posseggo una casa di campagna che ho comprato, 
e prima di far venire da Parigi i mobili per addob- 
barla, tolgo in locazione da un tappezziere vicino 
i mòbili che sonomi prov visoriamente necessari. 
Scorsi 3 mesi, lo intimo perchè venga a ripren- 
derli. Ma questi pretende che li ho tolti in lo- 
cazione un tanto per anno, e che però l’affitto 


debbasi reputar fatto per un anno (2). Io al con- 
trario sostengo , che abbiamo convenuto a taiw 
to per mese, ed in mezzo a tali dibattimenti , il 
giudice non ha modo onde pervenire a scoprire 
la verità. In tal dubbio che dovrà fare? Toglierà 
norma dall' art. 175711003? ovvero si servirà di 
argomenti di analogia cavati dall’ ultimo para- 
grafo dell’ art. 1758fl004 (3) ? 

Contro il primo avviso si può dire , che quan- 
do un proprietario di casa è quello che ha tolto 
in locazione i mobili , il motivo dell' art. 1757f 
1003 non può invocarsi ; perciocché questo arti- 
colo è fondato sulla ragione, che l’inquilino aven- 
do bisogno de’ mobili pel volgere dell’affitto, si 
presume che li abbia tolti in locazione per lo 
stesso tempo : ma che nel rincontro la qualità di 
proprietario scambia 1’ ipotesi del legislatore e 
distrugge la sua presunzione. Ciò non di meno , 
son d’ avviso che 1’ art. 1757 -f- 1003 debba preva- 
lere : non è limitativo nella sua espressione in 
guisa da doversi esclusivamente applicare all’ in- 
quilino della casa. 

GUI. La tacita riconduzione ha luogo in fatto 
di mobili. Rimando a tal riguardo a ciò che ho 
detto nel n" 461, 


articolo 1758fl604. 


L’ affitto di un appartamento fliarnito di mobili si reputa fatto ad anno, quando si è convenuta 
la pigione ad un tanto per anno ; 

A mese, se la pigione è a un tanto per mese ; 

A giorno, quando fu pattuita a tanto per giorno. 

Non essendovi circostanza atta a provare che la locazione sia stata fatta ad anno, a mese , o a 
giorno, si deve riputare fatta secondo l’ uso de’ luoghi. 

SOMMARIO. 


602. Obbictto dell’arlicolo. 

003. Quando un appartamento mobiliato si affitta a tan- 
to per anno, per mese o settimana, il legisla- 
tore prescrive doversi reputar fatto l’affitto per 
un anno, per un mese, per una settimana, ec., 
siansi qualsivogliano gli usi de' luoghi. 


COL Questa disposizione é applicabile solo agli appar- 
tamenti guarniti. 

603. In quanto alle locazioni d'appartamenti non guar- 
niti, la loro durala i determinala dalle con- 
suetudini locali. 


COMENTARIO. 


602. L’ art. 1758fl604 si occupa della loca- 
zione degli appartamenti guarniti. 

Esso prevede due ipotesi : 1° quella in cui le 
parti hanno stabilito il tempo della locazione, de- 
terminandolo all'anno, al mese, al giorno; 2" l’al- 
tra in cui, non essendo stabilita la durata, fa me- 
stieri rapportarsi alle consuetudini locali (4). 

603. Quindi il patto mercè cui si è convenuto 
ehe l' inquilino di un appartamento guarnito pa- 
gherà un tanto per settimana o per giorno , ec., 
ha un senso preciso, determinato in modo positivo 
dall’art. 1758fi604. Quest’articolo prescrive che 

(I) Durergier, t. 2, n. 233. 

(il Supr., 598. 

(3; /n/r., d. 603. 

(4) Tronchct v Fcnct, t. li, p. 239 ). Locri-, t. 7 ; in-8*, p. 


l’ affitto abbia por suo termine naturale quello de- 
notato dalla pigióne. Qualsivoglia consuetudine 
contraria non varrebbe a modificare questa re- 
gola. Gli effetti della convenzione vengono nel 
rincontro determinati dall’ interpetre sovrano , 
dal legislatore (5) ; e però mi meraviglio come 
Delvincourt siasi dato a credere , che ad una tal 
regola si potesse op|>orre l’uso de’ luoghi (6); que- 
sto scrittore ha dato fuori quest’ opinione , di 
cui vedremo il pretesto nel num.° 605 , per- 
chè non ha tenuto presente la discussione del 
consiglio di Stato, in quosta avrebbe appreso che 

161, n. 15. 

1 5 llerlior ( i J. , p. 238 ). Locrè.iùid, 

16, T. 3. p. 202; in-8°, t. 7, p. 244. 
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Berlicr o Tronchet espressamente stabilivano , 
1’ uso de’ luoghi potersi solo invocare nel caso 
dell'ultimo paragrafo deirart.17b8fl604,e giam- 
mai trattandosi della prima ipotesi da esso con- 
templata. 

Sembra che a Parigi, mancandovi qualsivoglia 
convenzione, l’uso locale è quello di considerare 
locati per 15 giorni gli appartamenti mobilati (1). 

604. Del resto, la regola che la convenzione di 
pagare tanto per anno, per mese, per settimana o 
per giorno fissi con ciò anche la durata dell’affit- 
to ad un anno, ad un mese, ad una settimana, ad 
un giorno ; questa regola, diciamo, è costante solo 
per le locazioni degli appartamenti guarniti (*2) o 
de’ mobili. Trattandosi però di una casa vota, non 
dovrebbesi ritenere siccome decisiva, e si toglie- 
rebbero a guida in preferenza gli usi locali. Cosi, 
a ragion d’esempio, a Parigi un affitto fatto a tan- 
to per anno, non devesi riputare stipulato per un 
anno;poichò è questo un affitto di una durata in- 
delinita che potrebbe cessare dopo e prima della 


fine dell'anno , purché si donunzii il congedo in 
tempo utile (4) ; nel caso di cui parliamo, la pi- 
gione è stata determinata ad un tanto per anno, 
ad oggetto di conoscere la somma che deve paga- 
re l'inquilino, avuto riguardo al tempo del suo go- 
dimento, c questo pagamento si fa in dande di 3 
in 3 mesi per le case, e di G in G mesi per le bot- 
teghe. Ad ogni danda, ciascuno de contraenti può 
sciogliere l'affitto notilicando all’altro il congedo. 

605. Comprendo che può sembrare straordina- 
rio, che Paffuto di una casa vóta, locata a tanto 
per anno, possa sciogliersi dopo l’elasso di 3 a 6 
mesi;mentre quello di una casa guarnita di mobili 
locata a tanto per anno debba continuare un anno. 
Ma comunque ciò sia, l'art.l758f 1604, che pre- 
vede quest’ultimo caso, è espresso, ed è superio- 
re ad ogni consuetudine. Pel primo caso, al con- 
trario, fa d'uopo togliere a guida la consuetudine 
locale, e quando si è su questo terreno, bisogna 
acquietarsi nella considerazione che non possa 
spiegarsi razionalmente ogni cosa. 


articolo 1759flG63. 


Se un inquilino continua nel godimento della casa, o dell’appartamento, terminato l’affitto fatto 
per iscritto senza opposizione per parte del locatore, s'intenderà che lo ritenga colle stesse condizio- 
ni pel tempo determinato dalla consuetudine del luogo, e non potrà più uscirne, nò esserne espulso, 
se non dopo un congedo intimato nel termine stabilito dalla consuetudine. 

SOMMARIO. , 


C06. Della riconduzione delle case. — Quislioniche fa 
sorgere. 

607. Elasso qual tempo la continuazione del possesso 
dell'Inquilino fa presumere la riconduzione? 
603. Consuetudini notabili del Borboncso,di Aurillac 
c d’Auxerre riguardanti tale materia. 

609. Il Codice civile fa dipendere la riconduzione dal- 

la continuazione del godimento dell'inquilino. 

610. Consuetudini conformi a un tale sistema. 

611. Non ostante l'abrogazione delle consuetudini, es- 

se possono servire ancora ai giudici siccome 
mezzo d’interpctruzione. , 

612. Per qual tempo si opera la tacila riconduzione. 

613. Secondo molte costumanze , si operava per un 

anno. 

6<4. Secondo talune altre, per un tempo indefinito. 


615. I! Codice ha ritenuto a tal riguardo le antiche u- 

sanze. 

616. Come cessa la riconduzione la cui durata è de- 

terminata dagli usi locali? 

617. Le costumanze le quali non determinavano una 

durala positiva richiedevano un congedo. 
6l8.6i5.Per quanto alle altre consuetudini, la ricondu- 
zione non cessava che dietro un precedente 
congedo, o cessava di pieno diritto nell istessa 
guisa del l'afliito primitivo. 

Il Codice civile in tutt'i casi ha sanzionalo la ne- 
cessità di un congedo per dar termine alla ri- 
conduzione. 

Qucst’obbli nazione di denunziare il congedo sus- 
siste anche quando raffino primitivo doveva 
finire di pieno diritto. 


619. 

620. 

I 

COMENTARIO. 


G0G. Quest’articolo risguarda la riconduzione 
delle case. Esposi nc’n. 443 c seguenti le regole 
di tal materia. Laonde sarà bastevole al presente 
trattenerci su due punti essenziali. Quale è il tem- 
po necessario di possesso per far pronunziare la 
riconduzione ? per qual tempo la riconduzione si 
reputa fatta ? 

G07. Sulla prima quistione, ò d’uopo portare 
una riflessione. L’art. 1738fl584 non ha voluto 

(1) Locuèe (OitcuM. al consiglio di Stato, in Fenct,t.li,p. 
258 Locri, t. 7, p. 16| n. 15. 

2) Art. 1738+1604. 

3 1 Secondo ho detto di «opra, n, 598, per analogia dcl- 


darc alcuna regola generalo , siccome di già l'ho 
detto nel n° 44G. Esso si è rimesso alla prudenza 
del magistrato, siccome disse Bigot Non è già al- 
le consuetudini locali, che se ne richiama, sicco- 
me nel!'art. 1736fl582 ; no! Il magistrato valu- 
terà i caratteri e la durata del godimento dell’in- 
quilino. Egli deve decidere nella sua saggezza. 

Nondimeno, le consuetudini locali possono tor- 
nare di grande utilità permettere in chiaro laim- 

t'arl. 1785+1631. 

|4| Iluranton, Lor azione, n. 168. Durorgicr, t. 2 , n. 26. 
Secondo Dclvincourt, t. 3, p. 262, noia 2 dell» pagina 11)4; 
in-8°, t. 7, p. 244, 
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tensione reciproca delle parti. Fa d’uopo gittare 
una rapida occhiata sulle più importanti. 

608. La consuetudine del Borbonese faceva in- 
durre una tacita riconduzione, non solo dalla con- 
tinuazione del godimento «Iella casa , spirato il 
termine deU’affitto, ma ben anche dal non avere 
una delle parti significato all’altra, prima del ter- 
mine dell'adilto t che non intendeva continuare 
la locazione (I). Questo sistema \uolsi considerare 
attesamente. La riconduzione non è il risultamcn- 
to di fatti posteriori al termine dello affìtto, ben 
vero essa risulta dal silenzio osservato dalle parti 
prima che fosse terminato l'affitto c per tutto il 
tempo in cui dura. Solamente per esser giunto 
l’allitto al suo termine senza che il locatore o 
l'afllttaiuolo abbiano dichiarato di non voler più 
oltre continuare le loro civili relazioni, un nuovo 
affitto succede al primo di pieno diritto. Vi è ri- 
conduzione. 

La consuetudine del Borbonese non era la sola 
che contenesse questa disposizione. Quella di 
Saint-Flour (2) Aurillac (3), Auxcrre (4) erano 
eoncepute nello stesso spirito, e Loisel ne avea 
fatto una regola delle sue Instituta consuetudina- 
rie (5). 

Ma in qual tempo dee farsi la denunzia ? 

A Saint-Flour e ad Aurillac dovea esser fatta 
sei mesi prima dello spirar dell'affitto. 

Nel Borbonese tre mesi (6). 

Ad Auxcrre quindici giorni (7). 

6 ! J9. Il Codice civile virtualmente ha abrogato 
queste usanze particolari, che sono incompatibili 
colle disposizioni degli art. 1758f 1604 o 1739-f- 
1005. E nel vero, questi due articoli prescrivono 
che la riconduzione sia le fletto di un godimento 
posteriore al termine dell'affitto. E però non può 
indursi dal solo silenzio osservato dalle parti an- 
tecedentemente ad un tal tempo (8). 

010. Altre consuetudini aveano delle disposi- 
zioni che meglio s’accomodavano agli art. 1758f 
1004 e 1759flG05. E queste esigevano che vi 
fosse un pacitico possesso, durante un certo tem- 
po che determinavano. 

l.a consuetudine d' Orleans prescriveva clic 
questo tempo di godimento fosse di otto giorni 
senza intimazione di rimaner libera la casa (9). 
Quella di Montargis , naia dal medesimo tron- 
co (10), conteneva una simile disposizione (11). 

(Ij C. 13, art. I2i. Potliicr, Locazione, n. 333. 

12 Art. 2 e 3. 

(3 ; Art. 1. 

(4) Art. 149. 

{5 T. 2, lib. 3, t. 6, n. 10. 

<6j Auroux, tuli art. 124. La eomuetuiline taceva. La giu- 
ri*pruden*a ri arca tupplito. 

.7; Pothior, n. 333, art. |49 delta consuetudine. 

(8 Durergier. t. 2, n. 75. 

!9i Art. 420. Pothier, loe. eli . 

(IO Brodcau , sul tit. della vecchia coni, di Orleam ( nel 
Coni, generale J. 

(11) Art. 5, c. 18. 

(12; Art. 5. 

(13; Art. 390. 

(14) Alt. 38. 

MS; Art. 10. e. 15. 

(|6 Pothier, Locazione, n. 29, art. 420 della con*. 


Otto giorni erano del pari richiesti dalla costu- 
manza di Sulc (12). 

Però quella di Keims si contentava di cinque (13). 

E l’altra di Bordeaux di uno o due giorni (14). 

A Lilla era più rigorosa d’ai trovo. Si richiede- 
va un mese (lo;. 

611. Sotto l' impero del Codice civile , non ò 
proibito ai giudici prendere in considerazione 
queste indicazioni dalle consuetudini ; esse ser- 
viranno loro di guida onde spiegare 1* intenzione 
delle parti e determinare la loro volontà. Del re- 
sto, esse sono la regola d’intcrpetrazionc de’ con- 
tratti sanzionata dali'art. 1059flll2 del Codice 
civile. Per altro, non posso darmi a credere che 
l’usanza di Bordeaux possa reggere, stante le dis- 
posizioni degli art. 1758flG04 e 1759f 1605. lino 
o due giorni non sono bastcvoli ad evitare le sor- 
prese ed a far indurre che il locatore abbia volu- 
to rinunziare al diritto die avea di espellere l’in- 
quilino. 

G12. Disaminiamo intanto la seconda quistio- 
ne, e cerchiamo di conoscere per qual tempo 
s’intenda operata la tacita riconduzione. Sarà essa 
indefinita, ovvero a tempo e per un’epoca deter- 
minata? 

Discorriamo ancora le consuetudini. Esse va- 
riavano. 

0 1 3. Ad Orleans (1 6), Montargis (17 ,Reims{18), 
Lilla (19;, Stile (20), Saint-Flour (21) , Auril- 
lac (22), nel Borbonese (23), l’affitto s’intendeva 
ricominciato per durare un anno. E Loisel ne a- 
voa fatto una regola nelle sue Instituta consue- 
tudinarie (24). , 

Gl 4. Al contrario, ad Auxcrre (25), Sens (26), 
Scialona (27), Bar (28), non era determinato tem- 
po alcuno. L'inquilino continuava a godere tino a 
che non gli fosse denunziato in tempo utile un 
congedo. Tale era ancora la consuetudine di Pa- 
rigi secondo Tronron (29), Brodeaux (30) e Fcr- 
rieres (31). Ciò era conforme ai dettali del dirit- 
to romano (32), e credo che era fondato sopra 
precedenti del pari numerosi che quello al quale 
Loisel ha dato la preferenza. 

Siasi comunque, a Parigi il congedo dovea es- 
sere denunziato tre o sei mesi prima , secondo 
che l’affitto era di una casa intera, ovvero di un 
semplice appartamento (33). 

Tre mesi a Sens, Scialona e Bar. 

(17 Art. 5. c. |S. 

(18) Ari. 390. 

1 9 , C. 15, art. IO, 

:20) Art 5. 

,21) Art. 2 c 3. 

,22 Art. 1. 

(23; Art. 124. 

(24 Lib. 3 c. 6, art. H. 

25 Art. 149. 

26) Art. 257. 

(27| Ari. 274. 

(28; An. 202. 

(29 Sur Parit, art. 161. 

(30 Id., n. 21. 

(31 ld , art. 171, glo*»a 1, n 40. 

(32 Ulpinno, l. 13, § (in., 0. Loc, eond, 

33 Ferrière», loc. cit. 
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Soli quindici giorni ad Auxerre. 

615. L’art. 1759flG05 in quanto alla durata 
si rapporta all'uso de’ luoghi. Le disposi/ioni d’uso 
e consuetudinarie che noi abbiamo ricordate sono 
quindi in pieno vigore. 

616. Ciò posto rimane a sapere come termina 
la riconduzionc. Cessa por avventura di pienodirit- 
to quando secondo l’uso è sommessa ad una durata 
determinata? ovvero è necessario un congedo? 

Al riguardo è d’ uopo riandare ancora le costu- 
manze. 

617. Da prima, è inutile dire che talune costu- 
manze esigevano un congedo per far terminare 
il nuovo alìitto , e queste erano principalmente 
quelle che, non assegnando alla riconduzione al- 
cun limite preciso, subordinavano il suo termine 
alla volontà delle parti. Ho citato Sens, Seialona, 
Bar, Auxerre, Parigi. 

617. bis. Ma che vuoisi dire di quelle che re- 
stringevano la riconduzione in determinati limiti? 

Si è veduto che le costumanze del Borbonese, 
di Saint-Flour d' Aurillac , facevano risultare la 
riconduzione dal solo silenzio osservato dalle par- 
ti durante Tallìtto, e che il termine designato nel 
contratto, preciso che fosse, mai non conteneva, 
agli occhi loro, una interpellazionc di pieno dirit- 
to. Il silenzio faceva sparire ogni termine. 

Dal che segue clic il silenzio osservato duran- 
te 1' anno della riconduzione ne faceva comincia- 
re una seconda, e così di seguito all’ infinito, lino 
a che si fosse denunziato il congedo (1). 

Però nella maggior parte delle costumanze la 
riconduzione non poteva indursi che dal fatto del 
possesso. Altronde, di sopra ho detto che ad Or- 
leans, Montargis ed in altri paesi, il termine fis- 
sato dalle costumanze per I’ affìtto verbale , lo 
facea cessare di pieno diritto (2). Siccome la ri- 
conduzione non è altro che un alìitto tacito , così 


son d’avviso che in questi luoghi dovoa termina- 
re collo spirar dell’anno senza essersi bisogno di 
un anticipato congedo. 

618. Tuttavia, il codice civile ha formato a tal 
riguardo un’ altra regola , la quale vuoisi attesa- 
mente esaminare. Esso prescrive in modo gene- 
rale clic l’inquilino non potrà più uscire nè essere 
espulso dalla casa se non dopo un congedo intima- 
to. Per la qual cosa, il congedo, secondo quest'arti- 
colo, è assolutamente necessario , nò al termino 
d' uso di cui poco innanzi fa menzione, dà la virtù 
di far cessare l' affìtto di pieno diritto. 

È vero che aggiunge dopo un congedo intima- 
to nel termine stabilito dalla consuetudine locale. 
Ma ciò risguarda solamente il termine del conge- 
do!! É solo per l’epoca del congedo che l’ari. 1759f 
1605 ritorna alle antiche consuetudini. In quanto 
all’obbligo di denunziare il congedo, esso è imposto 
in modo assoluto e con espressioni chiare e preci- 
se, talché torna impossibile il sottrarvisi median- 
te qualsivoglia interpetrazione (3). Laonde, siansi 
qualsivogliano le consuetudini, cominciata una ta- 
cita riconduzione, non può terminare senza con- 
gedo. La regola è uniforme per tutta la Francia. 

61 9. Né ciò è in contraddizione con quello cho 
dicevamo, supra , n° 408, che laffìtto verbale sti- 
pulato sotto l’ impero di una consuetudine che ne 
determina la durata ad un anno , cessi di pie- 
no diritto al' finire dell’ anno. Imperciocché il 
caso della riconduzione non è lo stesso di quello 
dell’ affitto del primo anno; e l’ uso seguito nella 
Normandia ce ne fa pruova (4). Quello che co- 
costituisce la gran differenza si è, che la tolleran- 
za del proprietario, il quale ha permesso di prin- 
cipiare una tacita riconduzione , dà luogo a cre- 
dere che sia contento dell’inquilino, e questa pre- 
sunzione regge lino a cho non venga invalidata 
da una contraria volontà. 


articolo 1760fl606. 


Nel caso di scioglimento del contratto per colpa dell’ inquilino, questi è obbligato a pagar la pi- 
gione pel tempo che necessariamente dee scorrere sino alla nuova locazione, ed a risarcire i danni ed 
interessi che fossero risultati dall’ abuso della cosa locata. 


SOMMARIO. 


620. Indennità dovute dall’ inqnilino al locatore in caso 

di risoluzione dell’afliUo per suacolp.i. 

621. L’inquilino deve egli pagare la pigione pel tempo 


durante il quale il locatore non ba raffinalo li 

casa ? 

622. Quid se la raffina subito ? 


COMENTARIO. 


620. L’art. 17G0flG06 determinale indennità 
dovute dall’inquilino al locatore, allorché, per 
sua colpa, lo ha costretto a domandare la risolu- 
zione dell’ affìtto. 

L’ inquilino adunque sarà obbligato a pagare 

(Ij Arg. dalia leggo 13, $ ultimo, C. Loe, coni. 

(2) Supr-,n. 408, 

Thoplong. 


la pigione pel tempo necessario a convenire la 
nuova locazione. 

l)i più, se vi è stato da parte sua abuso di go- 
dimento , per cui si è dato luogo alla risoluzione, 
sarà tenuto a risarcirne il proprietario. 

|8} Cur*»»oti, Compel . f p. 299, n. 46. 
y4 Supr., u. 412. 
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621. Del resto, non vuoisi credere che l’inqui- 
lino sia obbligato al pagamento delle pigioni per 
tutto il tempo che il proprietario non ha fatto la 
nuova locazione. L’art. lTOOflGOG l’obbliga so- 
lamente a pagare la pigione pel tempo che ne- 
cessariamente deve scorrere sino alia nuova loca- 
zione ; cosa che è molto diversa, li legislatore 
ha inteso dire che l'inquilino è obbligato soltan- 
to al pagamento delle pigioni pel tempo ordinaria- 


mente necessario al proprietario per assicurarsi 
di un nuovo inquilino (1) ; vuol dire che de- 
ve » oltre alla danda corrente , quella che va a 
scadere , secondo gli usi locali (2). 

622. Se il proprietario conchiudesse subito un 
nuovo atTitto, l’ inquilino sarebbe obbligato sola- 
mente a pagare le pigioni maturate durante il suo 
godimento. 


articolo 1761fl607. 


Il locatore non può sciogliere il contratto, ancorché dichiari di volere abitare egli stesso la casa 
locata, quando non vi sia patto incontrario. 


articolo 1762fl608. 


Se si è pattuito nel contratto di locazione che sia lecito al locatoro di recarsi ad abitare la 
casa , egli è tenuto a dare anticipatamente il congedo all’ inquilino nel tempo fissato dalla con- 
suetudine del luogo. 


SOMMARIO. 


623. Il Codice ha abrogalo V antica lemure Aedo , proi- 1 

bendo al locatore di espellere l'inquilino, en- 1 
corchi dichiari di volere abitare egli stesso la 
casa. 

624. Può nondimeno , con espressa condizione , riser- 

barsi questa facoltà. 

625. Però con l’nbbligo di prevenire anticipatamente 

l' inquilino mediarne il congedo di uso. 

626. Non pertanto all’inquilino espulso non sono do- 

vuti i danni ed interessi ; poiché la condizione 


delle parti non é la stessa che nel caso di ven- 
dila della cosa locata. 

627. La riserva di espellere l'inquilino può essere 

convenuta in yanlaggio di ogni altro locatore, 
sia o no proprietario. 

628. Il diritto di espellerò l'inquilino é trasmessibile 

agli eredi. 

629. Ma il locatore non potrebbe far oso impunemente 

della condizione di espellere l' inquilino, per 
concedere io fitto ad un altro la sua cara. 


COMENTARIO. 


623. L’art. 1761fl607 contiene un’abroga- 
zione formale della legge Aede, di cui ho parlato 
di sopra, c che era celebre nel diritto romano c 
nel diritto franceso (3). Questa legge era stata 
mantenuta in vigore dall' assemblea costituente ; 
essa trovò apologisti allorché dat asi opera ai la- 
vori preliminari del Codice (4) , e Cambacérés 
senza sostenerla per principio , manifestò il ti- 
more non avesse la sua abrogazione a scapitare 
il valor delle case (6j. E noto se la esperienza 
ha giustificato i timori di questo giureconsulto ! 
E come non avrebbe essa dato loro una solenne 
smentita? Forse la sicurezza dell’ inquilino che 
la legge Aede sagrifìcava al diritto di proprietà, 
non è cagione dell' aumento delle pigioni ? Forse 
1’ aumento delle pigioni non accresce il valore 
delle case ? 

624. Del resto, il proprietario che concede in 
fit o la casa può riserbarsi il diritto di recarsi ad 
abitarla egli stesso. L’ art. 1762fl608 l’autoriz- 
za a stipulare questa condizione nel contratto ; 
e la legge Aede può tornare in vigore mercè una 

(P Mouricault (Fonct, t. li, p. 333). Locrè.t.8,p.203.n.l3. 

(2) Duranton, Location », n. 172. Durergicr, I. 2, n 78. 

(3) Supr., a. 475, 486, 439, 490. 


speciale convenzione. Già mi son passati di sot- 
to gli occhi frequenti esempi. Si è uso di cavar 
profitto dall’autorizzazione accordata dall'art 1762 
■fi 608, allorché si prevede che in caso di matri- 
monio sia per tornare utile farsi ad abitare egli 
stesso la casa o il tale appartamento della stessa, 
od anche quando la speranza di un prossimo col- 
locamento per uno de’ componenti la famiglia 
faccia prevedere la necessità di uno degli apparta- 
menti conceduti in alTitto. 

625. Ma il locatore cho vorrà usare di un tal 
diritto convenzionale, dovrà denunziare un con- 
gedo nei termine fissato dalle consuetudini del 
luog). L’art. 1762f 1608 glielo impone. 

626. Ciò nondimeno , non è tenuto pagare 
danni ed interessi. Egli usa di un diritto ; ed è 
il vero caso di dire : Nemo damnum dat qui jttre 
suo utitur [ 6). ÀI riguardo non vanno applicate 
le disposizioni degli art. 1745fl591 e seguenti , 
che regolano la condizione delle parti nel caso di 
vendita della cosa locata. L’art. 1762fl608 non 
si è fatto governare da questi precedenti, nè ad essi 

(4) V.lc oMcrr. dell» corto diLiono da me ricordate, loc.cit. 

(5) Fcnct, t. 14, p. 251. Locri, t. 7, p. 166, u. 41. 

[0] L, 55, D. de reg. jurit. 
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è rispondente. La discussione del consiglio di Sta- 
to ce ne fa fede.Bigot dichiara essere stata inten- 
zione del consiglio di Stato di non obbligare il lo- 
catore a pagare danni ed interessi di sorta all'in- 
quilino (1). 

L'antica giurisprudenza del parlamento di Pa- 
rigi viene in sostegno di quest'opinione. Dopo a- 
vere ondeggiato un poco (2), fini col non accor- 
dare più danni ed interessi all'inquilino (3). Non è 
chiaro quindi che il Codice abbia voluto ritenere ì 
lo stesso sistema (4)t 

Infine la ragione offre piuttosto varietà che ana- 
logie tra I’art.l762tlfi0ée gli art. 1743f 1591 es. 

Allorché il proprietario si riserba il diritto di 
espellere l'inquilino in caso di vendita , ciò lo fa 
sempre per procurarsi un benefizio c per vende- 
re a più caro prezzo. Or, non è giusto che il lo- 
catore si procuri tal vantaggio a spese dell'inqui- 
lino che viene ad essere molestato nel suo pos- 
sesso. Di qui sorge la necessità di un risarci- 
mento proporzionato (5). Ma allorché il proprie- 
tario espelle I’ inquilino per abitare egli stesso 
la casa , non è punto dominato da un fine di 
speculazione ; egli obbedisce all’ amore della 
proprietà o ad alcune considerazioni desunte 
dall’ interesse di famiglia. Per la qual cosa si 
comprende , che una tale posizione debb’ essere 


trattata più favorevolmente della precedente. 

627. L’autorizzazione conceduta daU’at t.l762f 
1608 non è solamente dettata pel proprietario. La 
facoltà che accorda può essere stipulata da ogni 
locatore, inquilino principale, usufruttuario, ec. 
La legge ò generale , e può essere invocata da 
chiunque stipuli un contratto di fitto (6). 

628. Allorché muore il locatore , il beneficio 
della condizione di poter espellere l’inquilino pas- 

| sa agli eredi. Questo diritto non è personale in 
guisa da non poter essere esperimentato dagli e- 
redi che rappresentano in tutto il defunto (7). 

629. Acciò il locatore non violi lo spirito del- 
l’art. 1762f 1608 , è d’ uopo che so ne serva di 
mezzo onde concedere in fitto la sua casa ad 
altra persona dopo averne espulso l’inquilino sot- 
to pretesto di volerla abitare egli stesso (8): altri- 
menti, potrebbe essere condannato ai danni ed in- 
teressi (9). 

Vuoisi dire che il locatore abusa della condizio- 
ne, quante volte avendo convenuto il diritto di e- 
spellere l'inquilino per recarsi ad abitare egli stes- 
so l’appartamento , mandi via l’inquilino per im- 
mettervi suo genero od anche suo figlio, che fac- 
cia economia separata (lO).Mase vi allegasse uno 
de’ suoi figli che fa economia comune- con lui, non 
sorpasserebbe i limiti del suo diritto (11). 


SEZIONE III. 

Regole particolari per le locazioni de’ fondi rustici. 
SOMMARIO. 


6“i 0. Piano di qnesta sezione. 

631. Origine c senso della voce francese ferme. 

632. Senso dell’ espressione fondo rustico. Errore 


della corte reale di Parigi. 
653. De’ fondi misti. 

631. Passaggio. 


COMENTARIO. 


630. La rubrica della sezione che ci facciamo 
a discorrere mi suggerisce talune osservazioni : 
essa si fa a trattare le regole particolari per le lo- 
cazioni de' fondi rustici. 

Sebbene sommessa alle regole generali, di cui 
abbiamo dato lo sviluppamento nel comentare gli 
art. 171Afl560 a 1751 a 1597, pure la locazio- 
ne de’ fondi rustici si distingue per taluni tratti 
originali. Non è già un dolce godimento che offre 
al conduttore siccome la locazione delle case. Es- 
senziale sua condizione al contrario ò che l'indu- 
stria e la fatica del conduttore debbano fecondare 
il terreno affidato alle sue cure. La legge quindi 
dovea adottare speciali provvedimenti, acciò l'in- 
dustria del conduttore, forzala a svilupparsi in- 
cessantemente, facesse conseguire lo scopo che la 
proprietà no attende. Tale è l'obbietto degli arti- 
coli 1763fl609 a 1768fl6li. 

(1) Fcnet, ». Il, p. 253 Locrè, t. 7, p. 167, n. 44. 

(2, BroJeau, tur Louet, lettera L, lonim. 4. 

(3 Potbier, n. 337.Bouclicr d'Argi », tur Argou, 611.3,0.27. 

(4) Contro, Ilurcrgier, t. 2, n. 10, 

(5 Supr., n. 512. 

(6) ilclrincourt, t. 3, p. 201, note; in-8°, ». 7, p. 241. 


Però, si sa pur troppo! l’industria agricola è 
sommessa a taluni disastrosi eventi, che in cia- 
scun anno possono rendere vani i lavori meglio 
intesi, c strappare al colono i frutti de’ suoi sudo- 
ri. La legge dovea interporsi per mantenere tra Io 
parti un giusto equilibrio indispensabile in un con- 
tratto di buona fede. Gli art. 1769fl6l5 ese- 
guenti hanno quindi per oggetto di assicurare 
questo equilibrio , determinando i casi in cui il 
conduttore ha diritto di domandare una diminu- 
zione deU’cstaglio. 

Oltreché vi erano di taluni doveri ad imporre 
al colono che esce dal fondo ed a quello che vi en- 
tra per regolare il passaggio della coltivazione 
dall’uno all'altro. E gli art. 1777fl623 e 1778f 
162i regolano le posizioni rispettive in guisa da 
far salvi gl'interessi d'entrambi. 

I>a ultimo, allorché le locazioni de' fondi rusti- 

(7) Legrand, tur Troyet, pag. 83i, n. 62. 

l 8) llcfcrmon iFenet, ». 14, p. 25l). Lucrò. ».7, p. 167, n. 41. 

(9, Trcilhard (Fcnet, ». 14, p 253,. Locrè. t 7, p.l67,n.4I. 

(1U Lcgrand tur Troyet, p.3j4, n. 61». Ftrriicc$,tur Pa- 
rti, ort. 171, gloria 1, n. 60. 

(11) ld. 
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ci sono fatte senza scrittura ( a qual cosa inter- 
viene spessissimo nelle contrade di piccola colti- 
vazione), e ninna convenzione è stata stabilita in 
quanto alla durata , il legislatore ha stimato op- 
portuno, che questa durata debba essere deter- 
minata, tenuto mente ai bisogni dell'agricoltura 
ed alla natura de’ lavori incominciati. Da ciò le 
disposizioni degli art. 177ifI620 e 1775fl62l, 
le quali vengono ad essere compiute per 1’ art. 
1776fl622, che tien parola della riconduzione, 
specie di tacito affitto. 

Tale ò la economia della presente sezione. 

631. Per l’art. 17ilfl557 si è veduto che 
quello che in francese idioma dicesi bail à ferme 
~va solo applicato ai fondi rustici. 

Questo vocabolo ferme ha ricevuto diverse eti- 
mologie. Secondo Ducange (1) deriva dalla voce 
ferma , del latino volgare, che significa canone, 
reddito, ferma , scu canon , e questo scrittore cita 
un titolo antico in cui si legge : « Promittimus 
» vobis et ccdesiac vestrae annualim , nomine 
y> frmac seu canonie .» Ed in questo senso soleasi 
» dire: « Firmam portare » cioè portare al pro- 
prietario i frutti che ileonduttore gli dovea in for- 
za della convenzione. 

Il vocabolo firma di già si trova registrato in ta- 
luni titoli del 1089 e 11U0. 

S’impiegava del pari per denotare l’immobile 
tenuto in locazione : « Firma , id est, praedium 
» seu villa (2). » 

Ma come mai questo vocabolo si è introdotto 
nella volgare latinità? è forse romano di origine, 
ovvero d’origine germanica? gli eruditi non sono 
d’accordo su tale quistione (3). 

Ciron, ne’ suoi Paratitli sul diritto canonico , 
propone due opinioni, che mi sembrano più spe- 
ciose che esatte. « Firmae vocabulum sumpsissc 
» originem a costitutione Zenonis in lege 33, C. 
» de locai, conducti. Qua intra annuiti licebat re- 
» cedere contractu ; sed quia fides firma debe- 
» tur non recedendi, Iocatio dieta est firma ca- 
» pitc ultimo; vel, ut alii volunt; a mercede ccr- 
» ta et firma , quae promittebatur , conlractus 
» dictus est firma. » 

Giovanni della Costa adotta intanto la prima 
etimologia : « Inde igitur firmae nomcn, quod 
» pracstita fide de non expellendo conductore, 
» lirmarctur contractus. Firma igitur nihil aliud 
» est quam conductio firmata, ut in Bojariorum 
» firmata emptio sub titulo de lirmatione. » 

Ma secondo Spelmann, in vocabolo ferme è di 
origine sassona c significa ogni maniera di vi- 
veri ; per estensione si applicò alle terre che 
i signori concedevano primitivamente in loca- 
zione c mercè prestazioni in derrate. Confesso 

(!) V° Firma. 

pi' Ducange, toc. rii. 

(3) V. Monagio, t* Ferme. 

(.); Brodeau, tur Paris, art. 78, n. 20. 

(5'; Malgrado Menagio, avvino che la \occ Jertè Mortifichi 
piuttosto fortezza che borgo e villaggio, 

fi Supr. t n. Si*. 


che questa opinione mi sembra molto probabi- 
le (4). 

In fine, Menagio propone un’altra spiegazio- 
ne , che a me pare assai meno felice. Firma , 
dic’egli, viene da firmus, luogo chiuso ; ond’ò 
che in talune province dicesi clotcric». Gli abi- 
tanti di questi luoghi s’addimandarono fermiers. 

E da ciò deriva ancora, continua Menagio, fir- 
mila», un borgo, un villaggio, e per contrazione, 
ferie [ 5 ). 

Fra queste congetture , ciò che vi ha di più v 
certo si è, che la voce firpia non si riscontra nel 
latino delle costituzioni, c che la sua tarda appa- 
rizione ne’titoli del X ed XI secolo dà luogo a cre- 
dere che derivi dalla lingua germanica , da cui 
poco a poco si è insinuata in quella delle popola- 
zioni romane. 

632. Ma che vuoisi intendere precisamente per 
bene rustico, per fondo rustico?Queste espressio- 
ni non pare abbiano un senso chiaro per tutte le 
menti ; perciocché altrove ho già notato l’errore 
della corte reale di Parigi , che ha creduto poter 
considerare un cantiere siccome uu fondo rusti- 
co (6). 

Per non trascorrere oltre i limiti del vero, fa 
d’uopo dire, che siffatte espressioni risguardano 
sémplicemente le terre , i giardini produttivi, i 
prati, i boschi, i pascoli, le vigne ed altri beni 
di campagna, che producono frutti naturali (7) o 
industriali (8) che il conduttore ha diritto di per- 
cepire (9). 1 beni rustici sono , in altri termini, 
quelli destinati all’ agricoltura ed al pascolo , 
quelli che fanno viver 1’ uomo de’ frutti della 
terra. 

633. Però è noto esservi fondi di natura mi- 
sta (10). Una casa può essere locata insieme ad 
un prato , ad un giardino ; una masseria com- 
prende (juasi sempre delle fabbriche. In questi di- 
versi casi, fa mestieri uniformarsi alla regolabile 
ho dato nel n" 527. Se le terre sono di minor va- 
lore della casa , se il prezzo è più considerevole 
per ragione della casa, che per ragion delle terre 

0 del giardino che la circondano, è locazione di 
fondi urbani, non già di fondi rustici. Se,al contra- 
rio , la casa è un accessorio, si avrà locazione di 
fondi rustici e non di urbani (il). 

63k. Dietro queste prime osservazioni, ci fac- 
ciamo a dare le spiegazioni de’diversi articoli dei 
quali si compone la presente sezione. In sul prin- 
cipio ci avverremo in una distinzione importante 
riguardante la persona di coloro che addicono la 
loro industria ai lavori agricoli ; gli art. 17.03f 
1609 e 1765fl611 le dindono in due classi : 1. 

1 mezzaiuoli o coloni parziari ; 2. i conduttori 
propriamente detti. 

iTj Ferrière», tur Paris, ari. 171, t.2, p.124J, n. J6.De- 
niznrt, v° Locazione de' fondi ruttili, n,3. l)u Terrier, t.2,n.3, 

b; Muricalt ( Fenct. t. li, p. 322. V. art. S47--472,. 

9 <Vtipr.,n,527. 

(IO Bri*»on, l)e verb. tignif., y° Urbana praedia, 1. I9S, 
D. Ve x erb. tignif. 

(Il, Ferriere», tur Parii, t, 2, p. |2U, n, 16. 
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articolo 1763fl609. 

Colui che coltiva un fondo col patto di dividere i frutti col locatore non può nò sublocare, 
nè cedere il fondo locato , se non gliene è stata espressamente accordata la facoltà nel con- 
tratto di ailitto. 


artìcolo 176ifi6i0. 

In caso di contravvenzione , il proprietario ha il diritto di rientrare nel godimento della cosa 
locata , ed il iìttaiuolo è condannato ai danni ed interessi risultanti dall' inadempimento del 
contratto. 


SOMMARIO. 


635 . Che vuoisi intendere per colono parziario 0 mez- 

zaiuolo? 

636. Origine di queste denominazioni secondo Pas- 

quier. 

637. La locazione a colonia è un vero affitto ovvero 

un contratto di società ? Disparere a tal ri- 
guardo tra i comentatori. 

638. Taluni vi avvisano un contratto innominato che 

partecipa della locazione e della società. 

639. Vizio del loro ragionamento. 

640. Sebbene avesse qualche analogia colla locazione 

d’opera, 1 * aflitto a colonia comprende un vero 
contratto di società. 

611. Dopo la promulgazionedel Codice civile, questo 
opinione è prevaluta tra i giureconsulti, ec- 
cettuatene però Duvergier, che tortamente ne 
ha fatto una locazione di fondi rustici propria- 
mente detta. 

642. Non può cavarsi alcuno argomento dalla cate- 
goria sotto cui é allogalo 1 ’ articolo che tratta 


G 15. Colui che coltiva un fondo sotto condizio- 
ne di dividere i frutti col locatore s’ addimanda 
colono parziario 0 mezzaiuolo. S’addimanda sem- 
plice aiutiamolo colui che toglie in fitto un fondo 
mediante determinata retribuzione sia in dana- 
ro, sia in derrate, sia parte in danaro parte in 
natura. 

036. La locazione a colonia parziaria era usi- 
tata presso i Romani. « Ancorché i Romani, dice 
» Pasquier (»j, potessero, in vari modi, affittare 
» i loro terreni ora mercè una data quantità di 
» derrate, ora in denaro, secondo meglio si consi- 
» gliavano le volontà de’ contraenti, grandemen- 
» te aveano in pregio lìttare le loro terre a colo- 
» nia parziaria; perla qual cosa osserviamo che 
» spessissimo ne’ loro contratti di fitto si tien pa- 
» roladi un colono parziario (addimandatodai La- 
» tini colonum partiarium) ed anche verso il de- 
» cadimento dell’Impero, v’ha una legge dell’im- 
» peratore Valcntiniano, colla quale veniva proi- 
» bito ai proprietari concedere le loro terre in 
» locazione mediante una retribuzione in dana- 

II) 1l«cherchei s l. 1, lì,. 8, eh. 46. p. 843. 

(2) E probabilmente In leggo 5, C.(U agricoli t, di cuiPas- 
t|uier intende tener motto. Essa preterire: s Domini praedio- 
1 rum id quod terra praestat accipiant, pccuniam non reci- 
„ piant ; quarn ruttici optare non audeant, citi coosuctudo 


della colonia parziaria. 

643. Appunto per essere il socio del proprietario, il 

mezzaiuolo non può farsi sostituire da un 
estraneo. 

644. Contravvenendo a questa proibizione, è tenuto 

ai danni ed interessi. 

645. La locazione a colonia parziaria cessa per la 

morte dell’ affiliamolo? 

646. Non potendosi cedere l’affittoa colonia, non può 

trasmettersi agli eredi del defunto colono. 

617. Ma l'affitto non cessa per morte del locatore, per- 

ciocché non éstato già in forza delle sue qua- 
lità personali che il colono gli si è associato. 

618. Obbligazioni generali del colono parziario re- 

lativamente all* amministrazione del fondo 
locato. 

649. In quale stalo deve restituirlo al suo locatore ? 

650. Il colono parziario non è ammisibile a doman- 

dare una diminuzione di estaglio in caso di 
sinistri. 


» ro, ma doversi contentare di quello che esso 
» porterebbero (2) , la quale legge ha ricevuto 
» moltissime interpetrazioni dai comentatori del 
» diritto per metterla in concordanza con taluno 
» altro leggi; laonde non debbo in questo luogo 
» 1’ obbligo di dimostrare se dessa in tutto od in 
» parte fu osservata secondo la sua forma etcno- 
» re, e però mi contenterò solo di averla allegata 
» per provare che nella città di Roma era cosa 
» comune concedere in fitto i terreni a colonia 
» parziaria. Questa istessa consuetudine sembra 
» siasi introdotta pressoinostri maggiori; percioc- 
» cliè, a parlare esattamente, il vocabolo metayer 
» risponde a capello nel francese idioma a par- 
tì ziario de’ latini; l’uno prende la sua etimologia 
» dal partiri , l’altro dal vocabolo moitiè ; per lo 
» quali cose in taluni antichi contratti , scritti in 
» latino, siccome era uso per la barbarie de’tem- 
» pi, occorrerà. leggere essere gli affiliamoli ad- 
» dimandati con barbaro vocabolo mediet arii, che 
» risponde perfettamente al partiarii. » 

637. Sebbene la colonia parziaria abbia mol- 

n praedii hoc exigat. » Questa legge rione indiritta ad una 
classe di coloni cui ho tenuto parola nella mia prefazione, ai 
coloni del Basso-Impero; essa proibirà ai proprietari riscuo- 
terà in denaro la prestaziono che loro dovea essere regolar- 
mente pagata in frutti della terra. 
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tissima affinità col semplice contratto di locazio- 
ne de’ fondi rustici (I), pur tutta via non è una 
locazione di fondi rustici nell’ estensione del vo- 
cabolo, c partecipa assai più del contratto di so- 
cietà, di cui offro un’ applicazione all' industria 
agricola. 

In fatti, da un canto, il proprietario mette in 
comune il godimento de’ suoi terreni, e sommini- 
stra ordinariamente il bestiame (2); dall' altro, il 
colono parziario vi contribuisce il suo lavoro, la 
sua industria e le sue cure. Amhiduc sommini- 
strano le sementi per metà (3), c dividono i frut- 
ti nella stessa proporzione. E però (ìajo, nella 
legge 25, § 6, D. Locai, cond., assimila il colono 
al socio: Quasi societatis jttre. 

638. La forza di queste ragioni avea indotto 
molti grandi interpetri a tenere un linguaggio più 
assoluto di quello di Gajo, ed a considerare sicco- 
me perfettamente identiche due posizioni nelle 
quali cotesto giureconsulto s’ era contentato di 
far rilevare un rapporto di analogia. Cito Bartolo 
e Cujacio. Ascoltiamo il primo: «Tcrtio notaquod 
» inter colonum partiarium et dominurn non esi 
» propria localio, sed proprietà s ... Nam dominus 
» ponit terram , et alius operas in quaerendis 
» fructibus (4). » Ma soprattutto consultiamo il 
secondo: « Cum partiario colono non contrahitur 
» locatio , sed societas ; nam locatio fit mercede, 
» non parlibus rei (5). » Dopo si grande autorità 
sembra superfluo parlare di Facchineo(6),di Vin- 
nio (7), di Brunemanno ;8), diGotofredo (9), ec. 

Ma altri interpetri aveano opinato essere più 
esatto allogare il contratto di colonia parziaria tra 
i contratti innominati. Tali erano Baldo, il presi- 
dente Favre. Coquille. In fatti, essi dicevano, per 
giudicare della natura {fi un contaatto, fa mestie- 
ri esaminare innanzi tutto quale sia stata l’ in- 
tenzione comune delle parti. Ora l’ intenzione del 
proprietario è stata quella di percepire in natura 
i prodotti del suo fondo, e l’ intenzione del colono 
quella di rinvenire il compenso delle sue fatiche 
e della sua industria nella percezione dei frutti. 
Questo compenso non è desso una specie di esta- 
glio? Ed il contratto non si approssima assai più al 
contratto di locazione, che a quello di società ? 
Imperocché onde mai può indursi cheillocatorcc 
raffittaiuolo abbiano voluto entrare in negoziazio- 
ne (10j,c stabilire tra loro una società in modo prin- 
cipale?L’in tenzione de’contraenti quindi offre il ve- 
ro scopo della società. È vero che il contratto non 
può essere qualificato locazione propriamente det- 
ta, poiché non contiene la stipulazione di un esta- 
sio in numerario; condizione nccessatia peraver- 
si un contratto regolare di locazione (11). « Ego 

(1) Igfr.. n. 648 C «Og. 

(2 Cuquillo, quarti. 2:16. 

(8) Coquille, quacat. 2(>6. 

(4 Sulla legge Si mercet $ Vi* major. P. Loe. cond. 

(3 Sulla legge 13. J l, Praeteript. ver bit. Pi «opra ho ci- 
talo un patto in cui Cujncin parla del colono partiario ma di 
Un modo improprio. Colui che coti addinianda ù quello che 
paga ai padrone una pretlazione determinata iu natura. 
( Supr., n. 3 . 

i6j Cimi, , lih. 1, c. 82. 

(7) lnilit. , Ve locai., $ 2. 


» fateor, dice Favre, quidem ex locato conducto 
» agi non posse, cum non sit locatio non inter- 
» veniente pecunia. Sed nego agi posse prò so- 
» ciò cum non sit vere, sed similitudinarie tan- 
» tum contractus societatis (12).» E però sarà un 
contratto innominato Ad instar di locazioni 1 3): 

» Ncgaricnim non potcst, continua Favre, quin 
» contractus hic de colono partiario, licet non sit 
» locatio, magnani tamen habeat simililudincm 
» et adfìnitatom cum locatione, majoremquequam 
» cum societate quae per solam lucri et datimi 
» communionem induci tur. » 

639. Questo ragionamento non mi sembra mol- 
to soddisfacente. Primieramente, non è esatto il 
dire che la mancanza di prezzo in contante sia 
la sola cagione per la quale la colonia parziaria 
non è un vero contratto di locazione di fondi ru- 
stici. Di sopra ho dimostrato 1’ errore di coloro i 
quali , per avere malamente comprese le leggi 
romane, hanno sostenuto che il prezzo della lo- 
cazione dovesse essere assolutamente una som- 
ma di denaro (li). Ma la vera ragione per cui 
non devesi ritenere la denominazione di affìtto 
di fondi rustici, si è che non v' ha prezzo alcuno, 
nel senso rigoroso della parola ; imperciocché il 
prezzo è uopo che sia dovuto dall’ affittaiuolo, e 
nel rincontro il colono non vi è tenuto (15) ; la 
terra è quello che lo paga, il proprietario lo per- 
cepisce sulla sua propria cosa, non a titolo di c- 
staglio, ma siccome accessorio del fondo che gli 
appartiene, siccome parte delia stessa terra: par- 
libus rei, come aggiustatamente dice Cujacio. 

Vuoisi inoltre por mente che, nella locazione 
propriamente detta , il godimento esclusivo ap- 
partiene al colono ; in quest’ altra specie di con- 
tratto il godimento è più tosto comuue tra il lo- 
catore c 1’ affittaiuolo (16). 

640. Essendo ormai evidente che la locazio- 
ne a colonia parziaria manca di talune condi- 
zioni essenziali proprie del contratto di locazione, 
è chiaro del pari che non può cavarsi partito 
dall’ intenzione delle parti per toglierle il carat- 
tere di società. Favre eCoquille hanno un bel di- 
re allorché sostengono che le parti abbiano voluto 
procurarsi il risultamcnto di una locazione ; che 
importa se, per conseguire il loro scopo, si sono 
valuti del mezzo della società? E poi che intendon 
dire questi scrittori quando rappresentano la par- 
te de’ frutti percepiti dal colono siccome sala- 
rio del suo lavoro ? Ancorché questa riflessione 
fosse esatta, tutto al più se ne potrebbe indurre, 
che nella locazione a colonia vi è immischiata la 
locazione d’ opera. Ma non è questa una ragione 
per avvisarvi il semplice contratto di locazione, 

8} Sulla logge Si mercet, n. 19. 

(9 Sulla niodeiima leggo. 

(IO Coquille, quaci'- 206. 

(Il Ho confutalo quelito errore. Supr., n, 3. 

(12 Sulla legge 23, $ 6, 1). Loc. cond. Il adunai. ad Pon- 
deri. ). 

il3t Coquille, lóc. cit, 

(14 N. 3. ' 

ll8< Art. |709-}-l555. 

(16, Infr ., u. 611. 
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che appartiene ad ordine tutto diverso d’ idee. 

641. Del rimanente, quasi tuli* i giureconsulti 
che si sono fatti a disaminare la colonia parzia- 
ria dopo la pubblicazione del Codice civile, divi- 
dono questa opinione. Duranton insegna « esser 
» desso impropriamente un contratto di locazio- 
» ne di fondi rustici, ma essere pure un contratto 
» di società (1). » Delvincourt è dello stesso av- 
viso (2) ; ed è questo un pensiero che si trova 
manifestato nell' esposizione de’ motivi di Gaili(3) 
e nel rapporto al tribunato di Mouricault (4). La 
corte reale di Limogcs l’ ha consacrato con una 
decisione motivata molto energicamente (5). Nè 
torna ozioso far notare che, nelle sue osservazio- 
ni sul Codice civile, la corte d’appello di Lione a- 
vea proposto un titolo spcc ale j er la colonia par- 
ziaria, di cui 1’ art. 1° era cosi conceputo : 

« La locaz : one a colonia , mediante una por- 
» zione de’ frutti, è una società. 

In vero, questa disposizione non venne inseri- 
ta nel Codice civile. Ma vuoisi notare che il le- 
gislatore ha sì poco inteso assimilare il contratto 
di colonia parziaria o quello di semplice locazio- 
ne, che negli art. 1707-f- 1613 e 1768flG14 ad 
arte fa uso di una espressione diversa da quella 
di conduttore per renderne le disposizioni appli- 
cabili alla colonia parziaria (6). 

Duvergier, credo . sia stato il solo a sostenere 
che il contratto di colonia parziaria è un veraco:> 
tratto di locazione di fondi rustici. Non si' può 
urtare più direttamente la comune opinione : ed 
è un avanzarsi anche più di quello che fecero Fa- 
vre e Coquille, i quali facevano di questa conven- 
zione un contratto innominato. Che anzi , Duver- 
gier si spinge tino a pretendere che la locazione a 
colonia contenga un elemento che ripugna al con- 
tratto di società ; imperocché, die’ egli, il lo- 
catore non corre alcun evento ; il fondo che costi- 
tuisce la sua porzione non contribuisce alle perdi- 
te ; egli prende solo i benefici (7), ciò che è con- 
trario all’ art. 1855fl727 del Codice civile. 

Confesso che questa opinione misembra strana. 

E primieramente, anche quando si allontanas- 
se qualsivoglia elemento di società , potrebbesi 
per avventura rinvenire nella locazione a colonia 
un vero prezzo nel senso dell’ art. 1709f1555? 
Per qual ragione dunque si vuole avvisare a for- 
za una locazione di fondi rustici là dove i giure- 
consulti più contrari alla mia opinione, non vi han- 
no avvisato se non che un contratto innomina- 
to? E poi, si fosse per avventura Duvergier dato 
a credere, che il locatore trasferisca nella socie- 
tà l’ immobile stesso che serve di fondamento al- 
la coltivazione? Ma che ! avrebb’egli alienato la 

(J) Locazione, n. 176, 177. 

(2) T. 3, note, p. <03 ; in 8*, t, 7, p. 248. 

(3j Fenct, t. 14, p. 317. Locrè, *. .7, p. <94,». iQ.dggtuft- 
ai Domai citato da Golii. 

(4) Fenct. t. 14, p. 335. Locrè, t. 7. p. 205, n. 15. 

(5 2» febbraio I8j9 , S., 39, 2, 400.) V. *upr.,W. Io l'ho 
Criticata *ott’ altro aspetto. 

(6) Supr., n. 685. 

17 1 T. I, ». 99; t. 2, n. 87 o *eg. 

(8) Art. l851f|723C.c v 


sua cosa? avrebbe messo in comune la stessa pro- 
prietà dell’ immobile ? ne avrebbe renduto pro- 
prietaria la società ? Per certo Duvergier non può 
supporlo. E però come mai egli non ha posto 
mente, che ciò che costituisce la parte messa in 
società dal locatore è il semplice godimento del- 
l’ immobile (8), e che quindi dall’ una e dall’ altra 
parte vi ha eguale probabilità di perdita e di gua- 
dagno ? iJamnum et lucrum cum domino fundi 
partitur , diceva Gajo (9). Da ultimo, mi ricordo 
che Duvergier ha assicurato in qualche maniera 
ia condizione del proprietario, che concede in lo- 
cazione le sue terre per lungo tempo a quella di 
un socio in commandita (10). Secondo un tal mo- 
do di vedere, non è un improvvisa contraddizio- 
ne in cui egli cade, allorché si fa a rigettare qual- 
sivoglia specie di elemento di società in una lo- 
cazione col patto di dividere i frutti ? 

642. Rimane un’ ultima obbiezione cavata dal- 
la categoria sotto cui è allogato l’art. 1763fl009. 
Ma la corte di Limogcs vi ha risposto compiuta- 
mente facendo osservare, che il succio a metà , 
che è anche una vera società (11) , si trova allo- 
gato sotto la rubrica dei contratto di locazione. 
Altronde queste parole, col patto di dividere i 
fruiti , adoperate dall’ art. 1763f 1609 non indu- 
cono la necessità di ammettere una società con- 
venzionale tra coloro che debbonsi dividerli ? 

Del resto, io non nego che talune regole della 
locazione de’ fondi rustici possano servire per de- 
terminare i rapporti tra il proprietario ed il colo- 
no. L’ analogia costringe spessissimo ad impie- 
garle ; ma ciò che ho voluto provare si è, che la 
colonia parziaria è soprattutto una società, e cre- 
do che questa caratteristica sia ora manifesta per 
chiunque voglia imparzialmente vagliare gli ele- 
menti di questo contratto. 

643. Ammessi una volta siffatti principi, fac- 
ciamoci a dedurne le regole che governano i due 
contraenti. 

E primieramente, il colono non potrà nè sublo- 
care, nè cedere. Imperciocché egli è una specie 
di socio, ed è massima in materia di società, che 
niuno può esservi introdotto senza il consentimen- 
to di tutti gli altri soci (12). Allorché il proprie- 
tario ha scelto il suo colono, ò stalo determinato 
dall’ industria di tale individuo, non già da quella 
di qualsivoglia altro, talché vi sarebbe dannose 
lo si costringesse a soffrire un mczzaiolo che non 
godesse la sua confidenza (13). Dappoiché, per la 
natura delle loro relazioni , il proprietario ed il 
colono parziario, dice Bretonnier (14) « sono ob- 
» bligati ad essere perpetuamente uniti per divi- 
» dere i frutti. » 

« 

: '9 L. 25, J 6, D. Loo. cond. 

(I )T. 1, n. 143. 

1 , 1 1 Secondo iltcìto formale dell' art. I818fl664. 

12) Mouricault ( Fenct, 1. 1 i, p. 333 , Locrè, t. 7,p. 202, 
n. 13 e Galli ( toc. eit , p. 517 . Locrè t. 7, p. 194, ». 16. V. 
eupr., n. 150, T opinione di Voet, fondata in questa qualità 
di socio. 

(13} Calli (Fenet, t. 14, p. 31 1 ). Locrè, ut tupra. 

(14; T. 4, p. 320. 
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Del resto, questa disposizione venne introdotta 
nel Codice dietro le osservazioni della corte di 
Aix (I). Essa era di diritto comune secondo 1’ an- 
tica giurisprudenza. 

644. Se il colono cede il suo affitto o subaffit- 
to, il locatore ha diritto di domandare la riso- 
luzione ed ottenere i danni ed interessi. Rimando 
peri motivi d’ inamissibilità e per le difese del 
colono al n° 138 e scg. So che Delvincourt (2) e 
Zachariac (3j non vogliono estendere al colono 
parziario taluni provvedimenti ammessi dalla giu- 
risprudenza e dagli scrittori per il caso della vio- 
lazione della condizione proibitiva di sublocare ; 
ma io opino con Duvcrgier (V) , che l’ art. 1764+ 
1010 è lungi dal rigettarli. 

045. Ma l’affitto a colonia parziaria cessa per 
morte Icll' affittaiuolo 1 

Il Codice non risolve questa quistionc , che te- 
nea divisi gli antichi giureconsulti. 

Bartolo (5) e Gotofredo (0) erano d'avviso che 
1’ affìtto cessasse. Due potenti ragioni avvalora- 
vano questa opinione. La prima, che il contratto 
di società finisce per la morte di uno de’ soci 
(art. 1865+1737 C. c. ); la seconda che tutte 
le volte che l’ industria di un individuo si è mes- 
sa a calcolo siccome un elemento del contratto , 
questo si risolve per la morte dello stesso ( art. 
1795+1G45 C. c. ). 

Al contrario Coquille (7) ed il presidente Fa- 
vrc 8) sostengono che la locazione a colonia con- 
tinui non ostante la morte del colono parziario. 
Lasciamo parlare Coquille col suo linguaggio e- 
nergico e conciso. « V’ ha differenza di ragione ; 
» perciocché nella società ciascuno de’ soci fa te- 
» éoro della fedeltà e dell’ industria dell' altro , 
» la quale considerazione è all'intutto personale: 
» ciò che non si può dire in fatto di colonia par- 
» ziaria, poiché la coltivazione delle terre ed il 
» pascolamelo di bestiame non sono cose di raf- 
» finata industria , e i esercitarle è cosa volgare , 
» comune e facile. » 

Impcrtanto Coquille apponeva una modifica- 
zione alla sua sentenza, u Tuttavia , diceva egli , 
» se le persone che hanno intrapreso la colonia 
» parziaria vengano a morire, e non rimangano 
» di loro che moglie o figli, io credo che il pro- 
» prietario non possa costringere i superstiti a 
» menare ad effetto la colonia parziaria. 

» Può dirsi non esservi impossibilità , ma sola 
» difficoltà , j>crciocchè la vedova ed i figliuoli 
» possono farsi sostituire da oporai, et quia diffi- 
» cultas praestationis non impedii effeclum obbli- 
» gationis. 

» Ma son d’avviso, che se la vedova o gli ere- 
» di minori non possono continuare senza gravi 
» difficoltà, debbono essere liberati dalla colonia.» 

(1) T. 3, p. 59 (Fenoli. 

(2) T. 3, note, p. 203; io-8 # , t. 7, p. 246. 

(3 T. 3. p.33. 

(A T. 2,n. 90. 

(5) Sull» lojcgc 25, 6, D. Loc. 

i6) l*te*«a leggo. 

(7) Quac*t. 206. 


046. Dopo la pubblicazione del Codice civile la 
quistione si è riprodotta. Delvincourt (9) ha adot- 
tato l’opinione che , in caso di morte del colono , 
il padrone non sia obbligato ad osservare il con- 
tratto di fitto ; Duranton la risolve precisamente 
nel senso di Coquille(lO); da ultimo Zachariae(ll) 
e Duvergier (12) sostengono che Kart. 17»2f 
1388 vada indistintamente applicato alla colonia. 

In quanto a me non divido quest’ ultimo avvi- 
so; l’art. 1742+1588 non è stato dettato per la 
locazione a colonia ; esso forma legge solo per 
l'affitto puro e semplice. L’art. 1763+1609, il 
quale riguarda più da vicino l'oggetto in disamina, 
poiché è il solo che s' occupi della colonia parzia- 
ria, somministra un valido argomento per slon- 
tanarc 1’ applicazione dell’ art. 1742+1688 ; non 
è egli chiaro che i motivi che f hanno consigliato 
a stabilire che il diritto del colono non è cedibile, 
reggono eziandio per far decidere che non si tra- 
smette per successione 1 S’ incarnino bene siffat- 
te ragioni , e si vedranno rispondere perentoria- 
mente a tutte le obbiezioni di Coquille. Non si 
dica più con lui che l' industria agricola non ri- 
chiede un' attitudine raffinata, che l'esercitarla è 
cosa volgare e facile ! L’ art. 1763+1609 va in al- 
tra sentenza ; esso tiene il colono in conto di au- 
siliario, la cui scelta è stata determinata da per- 
sonali considerazioni (13), e per fermo la fiducia 
del proprietario verrebbe meno, non solo pel can- 
giamento intervenuto a ragione di successione , 
ma anche per quello che avrebbe potuto essere 
occasionato da una volontaria cessione. 

È da notarsi altronde l’ inconseguenza di Co- 
quille , il quale fa dechinare il suo principio, al- 
lorché il colono lascia figliuoli minori! Perchè 
questa limitazione ¥ Quale ragione legale autoriz- 
za a tenere una semplice difficoltà di esecu- 
zione siccome causa di risoluzione di un con- 
tratto ? 

Conchiudo dunque che l’ industria e le qualità 
personali del colono essendo state una causa de- 
terminante pel proprietario , il contratto é sciol- 
to, quando la morte fa mancare colui nel quale 
avea messo la sua fiducia. ( ArgT dall’ art. 1795+- 
1041 concordato con 1’ art. 1865+1707 ). 

047. Ci si obbietterà forse che se noi caviamo 
le ragioni del nostro avviso dalle regole del con- 
tratto di società, ci dovremo spingere fino a dire 
clic la locazione a colonia sia sciolta anche per 
morte del proprietario, cosa che fino al presente 
non è stato sostenuto da alcuno. 

Ma rispondiamo : 

L’art. 1805+1737, il quale decide clie la so- 
cietà cessa per la morte di uno de’ soci , non è 
infallibile. Esso è sommesso a forti limitazioni , 
cd a ragion d’esempio la morte del socio che pos- 

(81 Sulla Icspc 23, $ 6, I>. Loc. cond, 

(Si T. 3 p £03;in-8 n , t. 7, p. 246. 

10 Della Locuzione, n, 178. 

(Il T. 3. p. 33. 

112 T- 2, n. 91. 

(13, Supr., n, G53. 
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siede delle azioni in una società in commandita 
non impedisce che questa società continui mercè 
i suoi rappresentanti (1). Nel rincontro la natura 
delle cose mena allo stesso risultamento. Il colo- 
no nel togliersi la cura della coltivazione del fon- 
do non e stato indotto da considerazioni tratte 
dalla persona del locatore. Egli ha tenuto presen- 
te solo i vantaggi materiali che potrebbe ottene- 
re dalla coltivazione de’ terreni ; ha dovuto esa- 
minare se la colonia parziaria era lucrosa oppu- 
re nociva ; se le terre erano fertili o sterili ; se i 
prodotti potrebbero ricompensare le sue fatiche 
ec., ec. Ora la morte del locatore non altera pun- 
to questi calcoli, e sarebbe assurdo sciogliere il 
contratto per elTetto di un avvenimento tanto in- 
differente. Però la reciprocanza non ha luogo , 
quando I’ afiittaiuolo è quegli che muore : la so- 
cietà perde allora il suo agente , c se fosse lecito 
esprimermi in tal guisa il suo gerente. È venuto 
a mancare colui dal quale dipendeva il suo avan- 
zamento ed il suo avvenire. 

648. Tutto ciò ne ha fatto uscir fuora dalle re- 
gole della locazione de’ fondi rustici. • Le regole 
seguenti vi ci condurranno nuovamente. 

Da prima Kaflìttaiuolo deve fare alle fabbriche 
ed agl’ istrumenti aratori le riparazioni locative 
prescritto dall’ uso focale (2). Deve coltivare da 
buon padre di famiglia (3), aver cura dei frutti , 


immagazinarli ne’ luoghi a ciò destinati (4), av- 
vertire il proprietario delle turbative e delle u- 
surpazioni , ec. (5). 

Nel termine dell' affitto, deve lasciare le terre 
in buono stato, cioè a dire debbono essere colti- 
vate e sementate, secondo richiede la stagione in 
cui termina l'affitto. Imperciocché il colono è te- 
nuto, a mo’ del conduttore, a conservare il dirit- 
to del proprietario (6). 

649. Per le stesse ragioni, deve lasciare la pa- 
glia, il fieno, e i foraggi, destinati a provvedero 
ai bisogni dei fondo ( art. 1777f 1623 ) ; non cho 
il letame e gl’ingrassi dell’annata, conformemen- 
te alle disposizioni dell’ art. 1778fl624 (7). 

630. Da ultimo, alla locazione a colonia vanno 
applicate le disposizioni degli art. I766fl612e 
seguenti; trannequelle ripugnanti alla sua natura. 

Il perchè 1’ art. 1769f 1613 , che autorizza il 
conduttore a domandare una riduzione sul prez- 
zo della locazione in caso di forza maggiore, è in- 
conciliabile colla condizione del colono (8). Que- 
sti non deve alcun estaglio. E se la sua porzione 
si diminuisse per ctretto di flagelli del cielo, quel- 
la del proprietario essendo ridotta per effetto del- 
le medesime cagioni (9) , non potrebbe diminuir- 
si eziandio per effetto di azioni d' indennità senza 
violare quell' eguaglianza che domina i rapporti 
de’ soci tra loro. 


articolo 1765flGli. 


Se in un aU t t a Mt fondi rustici si desso ai fondi una maggiore o minore estensione di quella 
che hanno realmente, non si dà luogo ad aumento, o ^diminuzione della mercede pel colono , se 
non ne’ casi e secondo lo regole spiegate nel titolo della vendita. 



SOMMARIO. 


651. In caso di difficoltà in fallo di locazione, la leg- 

ge rimanda alle regole di contralto di vendila. 

652. Quid , se vi ha eccesso di misura quando ia loca- 
zione è slam falla a tanto la misura ? 

653. Quid, se v’ ha mancanza ? 

654. Perchè, in questo caso, non v’ ha luogo a risolu- 

zione dell'afGUo? Esame dell'opinione contraria. 

655. Che dire se v’ha mancanza od eccesso nel caso in 

cui l'afTillo disegna l’ immobile siccome corpo 
distinto e separato? 

' 656. Se il contratto di locazione enuncia distintamente 
ia misura di ciascun pezzo di terra onde si com- 


pone la masseria, è bastevole porre a calcoloil 
. valore della mancanza per ristabilire l’equili- 
brio del prezzo sulla porzione la cui estensione à 
mancante non ostantel’obbiezionedi Duvcrgier. 

657. Se il contratto di locazione si ò convenuto per due 
fondi distinti, nell’ uno de' quali vi è mancanza 
e nell’ altro eccesso di misuraci è luogo a com- 
pensazione. 

638. Quali sono i termini della prescrizione per l'azio- 
ne di risoluzione o d' indennità nel caso di erro- 
re nella misura de' fondi coucedmi in locazione? 


COMENTARIO. 


651. Allorché insorgono difficoltà tra il locato- 
re e T affittamelo, sull’ estensione della cosa con- 
ceduta in locazione, il contralto di locazione, to- 
glie a prestito da quello di vendita le regole che 
le risolvono. Osserviamone tosto 1’ applicazione. 


E primierameute la locazione può essoro sta- 
ta fatta con indicazione dell’ estensione ad un 
tanto la misura. 

Due casi possonsi allora presentare ; o vi ha 
eccesso o mancanza. 


(I) Art. t86.ftI7.T7. 

|2 0»*crr. sull» corto di Lione ( Fenet, t. 4, P. 319. ) 
(3) Art. I766ft«l2. 

(* Art. 1767+1013. 

(5, Art. I76S+I6W. 

Troplo.ng. 


l'f» Cnrjuille qnac*t. 206, 

(7: Coquìllo. loc.cit. 

8) Gnjo, I. 25. (J 6, D. toc eond. 
(9) Ari. 1771+1617, 
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652. Esaminiamo il caso di eccesso. Io vi con- 
cedo in locazione un fondo di 50 ettari, pel prez- 
zo di 3,000 fr., a ragione di 50 fr. , per ettaro ; 
avviene che 1' estensione si ritrovi di 00 ettari in 
cambio di 50. Secondo I’ art. lG18fl4G4 siete 
obbligato a darmi un supplemento di prezzo: ov- 
vero siccome l'eccesso è di una vigesima parte (I) 
e r estensione de’ fondi a coltivare sulla quale 
non avete fatto calcolo può sorpassare i vostri 
mezzi, avete il diritto di recedere dal contrattoci . 
In questo caso 1' art. 1021f 1407 regolerà le vo- 
stre istanze (3). 

653. Facciamo passaggio al caso di mancanza. 
Vi concedo in locazione un fondo di 00 ettari, pel 
prezzo di 3,000 fr. a ragione di 50 fr. per ettaro. 
Se I* estensione indicata non si troverà la stessa , 
non sarà questa una ragione per annullare l alTit- 
to ; ma il locatore sarà obbligato a consegnare 
la misura indicata ; altrimenti sarà costretto a 
soffrire una diminuzione di prezzo (4). 

654. Ilo detto che la locazione non si potrà ri- 
solvere per ragion di mancanza , e con ciò non 
fo altro che trarre la conseguenza de’principl che 
ho largamente discussi ne’ n. 330, e 331 del mio 
Comentario della Vendita. Ma siccome sono stati 
combattuti da Duvcrgier, nel suo .Trattato della 
Vendila (5) , stimo necessario dimostrare 1’ er- 
rore nel quale è incorso questo scrittore preferen- 
do alla mia I' opinione di Duranton, che sostiene 
essere la mancanza di estensione una causa di 
risoluzione (6). Questo mio ritorno sovra un la- 
voro che credeva compiuto , mi pare tanto più 
necessario, quanto che Duvcrgier insiste nel suo 
Trattato della Locazione (7), sul diritto deludo- 
no di domandare la risoluzione percausa di man- 
canza di un ventesimo. Ora non vorrei rimanere 
senza risposta siffatta proposizione. 

Gli art. 1017fl4G3 e lOlisfliOi del Codice 
civile prevedono due casi : 1° quello della man- 
canza , 2° quello dell’eccesso. Nel primo l’ art. 
1617fl463 accorda all’acquirente o una azione 
tendente ad ottenere quello che manca , od una 
azione di diminuzione del prezzo. Nel secondo , 
1’ art. 1GI8-[T4G4 gli lascia la scelta, o di pagare 
un supplimento di prezzo , ovvero di recedere 
dal contratto, se oltrepassa la vigesima parte dcl- 
1' estensione dichiarata nel contratto. Torna chia- 
ro adunque che i casi di mancanza sono regolati 
da principi diversi da quelli che reggono i casi 
d’ eccesso ; e come il legislatore ha voluto che il 
suo pensiero, altronde evidentissimo , non fosse 
renduto in modo alcuno ambiguo , si è servito di 

(1) Sul calcolosi questo ventèlimo, V. z'n/r., a. 656. 

(2: Mio (Joinm. della Fendila, a, 533. 

(5)ld , a. 317. 

(4; Mio Coirmi, della Fendila, n. 330, 

(5) T. 1, n, 286. 

(6 . IUd. 

(7}T. 2, a. 137. 

(8) Se alC opposto, si dice nell' art. I6IR-f-l-464 I 

Nello vendile od affitti di fondi. Tatti a misura con diebia- 
ratione di estensione , i termini o lo vicinanze annesse non 
suppliscono che le differenze minime , in guisa che non im- 
pediscono 1 eserciiio dell’ aziono per supplemento o dixniou- 


energiche espressioni per far notare la differenza 
che intercede tra l’art. 16l8fl4G4 e l’art.l617+ 
1403 (8). 

Tante precauzioni però non sono state baste- 
voli a prevenire la controversia , e Duranton e 
Duvergier hanno sostenuto che la mancanza ol- 
tre una vigesima parte, siccome 1’ eccesso di e- 
gual quantità, possa essere motivo di risoluzione! 

Il rispetto che professo per le leggi sarebbe ba- 
stevole per sè stesso a farmi dilungare da silfatta 
teorica ; ma la ragione parimente m’ impedisce 
che io F adotti . 

Perchèl’ art. 101811404 autorizza il compra- 
tore a recedere dal contratto, allorché v’ ha ec- 
cesso oltre una vigesima parte ? per questa sola 
ragione, che la compra di una estensione mag- 
giore di quella dichiarata può sorpassare le fa- 
coltà dell'acquirente, e che un errore il quale di- 
pende, meno da lui che dal venditore ( il quale 
a vrebl>e dovuto conoscere la misura di ciò cho 
vende ) non debb’ essere per lui cagione d’inquie- 
tudini c di diflìcoltà pel pagamento (9j. 

Diro, pel pagamento , poiché, secondo la men- 
te del legislatore, tutto conviene a tal punto. 

Ma tutte queste ragioni scompariscono quan- 
do v’ ha mancanza -e non f^ù eccesso. Il com- 
pratore che consentiva a pagare il più , può a 
cento doppi pagare il meno. Mccliè dall’ istante 
che una proporzionata diminuzione del prezzo a- 
vrà ristabilito l' equilibrio non vi sarà più ragio- 
ne sufficiente per far annullare il contratto. 

Tale è la tessitura della legge; tali le sue for- 
mali vedute , siccome tól^t^^Wkro dal discorso 
di Grenier, oratore del tribunato. Duvcrgier sem- 
bra farmi un rimprovero, por aver io considerato 
siccome decisivo il passo ile ho trascritto. Ma 
l’ ho letto e meditato ancorare niuna autorità 
mi é sembrata più esatta e decisiva ! 

Ma , si dice , è possibile elio la mancanza sia 
talmente considerevole da rendere la cosa non 
adatta all’ uso, cui il compratore la destinava. 
Questo compratore era un fabbricante che uvea 
bisogno di una superficie di tanti ettari per ista- 
bilire una fabbrica ed ecco che i suoi calcoli ven- 
gongli meno mancandogli oltre la vigesima par- 
te. L’ obbligherete voi a ritenere un terreno che 
gli é inutile ? 

SI , senza dubbio, e l’art. lG17f l4G3 cosi pre- 
scrive! Per 1’ istessa ragione cho questo fabbri- 
cante avea bisogno di una estensione determinata 
per mandare aiì effetto i suoi div isa menti ( for- 
se ignorati dal venditore ) non merita scusa per 

«ione «li pretto, per il più o meno della misura, allorché l’ec- 
cesso od il difetto i* di qualche iiuportanta. 

Il compratori* ed il conduttore ione zempre tenuti a ren- 
dere ragiono dell' eccedente, quando il pretto della vendita 
o della locazione è stabilito, non gii sull’ intero Tondo, ben 
vero sopra ciascun jugero o altra misura ; la misura dei 
campi pu<\ essere reclamata, quantunque l'estensione sia sta- 
ta dichiarata in un vecchio affitto. 

In mancanza di drsignaiinnc di misura, zi segue quell i in 
uso ne' luoghi ove zon siti i fondi ,21 maggio |S()!)., C.iii 
Brtiss. ; |)ec. not., t 17. p. 337. ) ( Sdii. bclg. ) 

(9) Mio Cotoni, della Vendila, n, 53G. 
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aver compralo senza essere corto della estensio- 
ne. Dietro tutto ciò, di che mai si duole? Non ha 
egli veduta la cosa ? non gli è stata consegnata 
nell' istessa guisa che gli è stata mostrata ? n ò 
stata per avventura sottratta una porzione mate- 
riale? forse non rattrovasi nello stato in cui era 
al tempo del contratto (I)? Una sola cosa darebbe, 
luogo alle sue giuste doglianze, cioè di aver trop- 
po pagato. Ma queste si prevengono accordando- 
gli una giusta diminuzione di prezzo. Quindi, 
non v’ ha errore rispetto alla cosa considerata 
nel suo stato materiale. Tale è stata veduta, ta- 
le è stata consegnata. Nè alcun inganno riguar- 
do al prezzo. L’ equilibrio è stato rimesso mercè 
proporzionata diminuzione. V’ha errore solamen- 
te sull' idea che si avea dell’estensione. .Ma co- 
me si può provare che questa idea è, entrata nelle 
ragioni che hanno determinato al contratto ? È 
egli certo che il venditore abbia saputo l’ impor- 
tanza che il compratore vi poneva? Altron- 
de la precauzione di convenire il prezzo a tanto 
1’ ettare, non fa vedere da parte del compratore 
una diffidenza nelle dichiarazioni del venditore ? 
non è dessa una pruova di non avere aggiustata 
piena fede alle sue asserzioni ? E se egli non vi 
ha creduto, come si può venire a dire di poi , 
che esse sono state uno degli elementi della sua 
determinazione, e che lo hauno indotto in er- 
rore (2) ? 

Resta fermo dunque che la mancanza di esten- 
sione non darà luogo alla risoluzione del contratto 
di vendita, secondo 1’ art. 1617fl463 sanamente 
in ter [vetrato. 

E siccome quest’ articolo reggo anche il con- 
tratto di locazione, sarà mestieri dire che il co- 
lono non avrà diritto chea pretendere una dimi- 
nuzione del prezzo. 

655. Ilo detto abbastanza delle locazioni di 
fondi rustici fatti con indicazione dell'estensione, 
ed a ragione di un tanto a misura. 

In tutti gli altri casi , sia che l' immobile sia 
stato locato a corpo ( ad corpus non ad quanlita- 
tem ) (3), sia che la locazione abbia per oggetto 
fondi distinti e separati , che sono altrettanti 
corpi certi , 1’ enunciazione della misura è se- 
condaria, senza che sia permesso distinguere se 
la locazione cominci dalla misura o dalla designa- 
zione dell’ oggetto venduto seguita dalla misura 
( art. 1619fl405 C. c. ). L’espressione di misura 
è tenuta solo in considerazione quando v' ha er- 
rore di una vigesima parte. Allora una vigesima 
parte in meno darà diritto al colono di pretendere 
che il locatore gli consegni la quantità dichiarata 
o che sottra una diminuzione proporzionala del 
prezzo; come una vigesima parte in più darà di- 
ritto al locatore di dimandare un supplemento di 
«staglio (4). Tuttavia un tale eccesso, mettendo il 

li, lbid., n. 551. 

( 8 ) Ibid. 

(3 Jbid., n. 358. 

M) Art. 1619+1 <65, 1620+U66, 1621 + 1467. 

(5) Supr., n. 63 l. 

(6 Locazioni, t. 2, n. 15 8 , e Fendila, t. I, n. 289, 


* • 

filiamolo in una posiziono simile a quella disami- 
nata nel n° 652, potrà questi preferire di recede- 
re dal contratto ( art. l620fl'»G6 C. c. ). l’ero 
vuoisi notare che nel riguardo, siccome nel caso 
di vendita a misura, la mancanza non è cagiono 
di risoluzione (5). L’ opinione contraria, ventila- 
ta da Duvergier (6), si oppone direttamente alla 
espressione e allo spirito della legge. 

Del resto, queste proposizioni hanno ricevuto, 
nel mio comentario della Vendita gli opportuni 
sviluppamenti, a cui rimando (7). Essi formano 
il Comentario degli art. 1019f 1405, 1620fl466, 
e 1621f 1467. 

656. La vigesima parte di cui ho tenuto parola 
nel n° antecedente, non che nel n" 652, 9 ’intendo 
non della vigesima di estensione, ma della vige- 
sima parte del prezzo (8). A tal riguardo debbo 
aggiungere alcune' poche parole. 

Ilo detto nella mia opera sulla Vendita (9), che 
allorché la quantità di ciascuna specie di terreno 
è enunciata nel contratto, a ragion d’ esempio, 3 
ettari di vigne, 3 ettari di prato e 4 ettari di ter- 
re lavorative, è facile conoscere la specie del ter- 
reno la cui estensione è insufficiente, e ristabilirò 
l’equilibrio nel prezzo senza prendere la differen- 
za sul valore totale della proprietà. Duvergier ap- 
pone di grave errore questa proposizione, ed opi- 
na che io abt)ia sostenuto l’opposto dellart. 1619f 
1465. Gli farò osservare, come io non ho fatto al- 
tro che riprodurre le parole di Bigot de Préame- 
neu, nella discussione del Consiglio di Stato ; pa- 
role di cui niuno ha rivocato in dubbio la giustez- 
za e che vennero seguite con l'adottare l’art. 1619 
f 1465. Inutilmente Duvergier va egli ad attinge- 
re un argomento nell’ art. 1623fl469 ad oggetto 
di confutare siccome mia l’opinione quasi officialo 
di Bigot. Gli farò notare che l’ art. 1023fl469 ò 
stato dettato per un caso molto difliercnte, sicco- 
me mi sono studiato di spiegarlo nei mio Comen- 
tario della Vendila, n° 355, in fine. 

657. Se due fondi vengono locati collo stesso 
atto per un solo e medesimo prezzo (10), con indi- 
cazione della misura di ciascuno, c si rattrovi mi- 
nore estensione in uno e maggiore nell’altro, si fa 
una compensazione, fino alla debita concorrenza, 
tra i valori rispettivi non già tra le estensioni. Lo 
sviluppamento di questo nuovo punto di veduta 
tornerebbe ozioso in questo luogo, essendo trat- 
tato nel mio Comentario della Vendila. 

658. Quanto alla prescrizione dell’ azione per 
supplimento di prezzo da partedcl locatore, e quel- 
la per diminuzione di prezzo 0 di risoluzione da 
parte dcll'affittaiuolo, è chiaro che viene regolata 
dalla disposizione speciale dell’ art. 1622fl468, 
il quale prescrive che 1’ azione venga intentata 
ueH'anno a contare dal giorno del contralto sotto 
pena di decadenza (11). Io non comprendo adatto 

7) t. 1 . n. 5 ‘8 & 5 ì7 • 

8 T. I. n. 545. 

9) Mio Comm. dpllft Fendila, n. 545. 

10) Art. I623+Ì4G9. V. mio Cumo. della Vendila, n. 5GS 
e »<>g. 

(Il) Sul coment, di quedo articolo, n. 548. 
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Duranton (1) che travede nell’ art. 1765fl6il un 
mezzo per sostituire la prescrizione ordinaria di 
30 annidila prescrizione più breve dell'art. 1622f 
H68. Al contrario è appunto l'art. lTliii-j- IG1 1, 
che sommette la quistiono alle disposizioni del- 


l' art- 1622fl468. Se si desse luogo ad aumento 
o diminuzione di prezzo dopo 1’ anno del contrat- 
to, si uscirebbe dalle regole espresse nel titolo della 
Vendita, e questo è ciò che non ha voluto l’art. 
nGoftCll (2j. 


ARTICOLO 1766fl6i2. 

Se il fitlaiuolo di un fondo rustico non lo fornisca del bestiame o degl' istrumenti neces- 
sari per coltivarlo , se ne abbandoni la coltivazione , se non coltivi da buon padre di famiglia, 
se impieghi la cosa locata ad altro uso diverso da quello cui ò destinata , o , generalmente, se 
non esegua i patti dell’ affitto e ne risulti danno al locatore , questi potrà , secondo le circo- 
stanze , far disciogliere il contratto. 

In caso di scioglimento avvenuto per fatto del colono , questo è tenuto ai danni ed inte- 
ressi siccome è prescritto nell' articolo 17Gìf 1610. 


SOMMARIO. 


6’>9. Delle obbligazioni speciali del filtainolo. 

660. Perché il fitlaiuolo é tenuto di fornire il fondo 
rustico del bestiame e degli strumenti ne- 
cessari ? 

COI. Questa obbligazione si modifica secondo i luo- 
ghi. 

662. In oltre il fitlaiuolo non può rimanere le terre 

incolte. 

663. Egli deve coltivarle da buon padre di famiglia. 
66f. Regole c metodi per valutare la diligenza del 

padre di famiglia. Novella pruova deU'incon- 
veniente del sistema, secondo cui si mette a 
calcolo la colpa lievissima. 

663. In quarto luogo, l afiittaiuolo non può cambiare 
la destinazione del fondo localo. 

666. Non può distrarre la paglia ed il letame inser- 

viente all’ ingrasso delia terra. 

667. Medesimamente, i foraggi necessari al nutri- 

mento del bestiame addetto al fondo rustico. 
068. Necessità per I' affiliamolo di eseguire le condi- 
zioni del contratto di affìtto. 

669. Differenti clausole riguardanti le riparazioni lo- 

cative. 

670. Condizioni relative al modo cd al laogo del pa- 

gamento. 

671. Ove devesi effettuare il pagamento degli esiagli? 


672. Quid se il proprietario cambia residenza? 

675. Come si effettua il pagamento se gli ostagli con- 
sistono in derrate. 

674. Quid se il fondo rustico non produce le derrate 

convenute o se la raccolta è stala distrutta '{ 

67 5. In questi casi, P estimazione delle derrate in mo- 

neta libera 1’ affiliamolo? 

676. Se il contralto di locazione dà il diritto, sia al 

locatore, sin all' aiutiamolo, di convertire le 
denaie in moneta, la conversione si eseguirà 
secondo il prezzo corrente, o si dovrà calcola- 
re un prezzo medio. • 

677. Condizione di trasporti. 

678. fi locatore non può in alcun caso pretenderlo nel- » 

le epoche di grandi favori campestri. 

679. 1 trasporli stipulati per le riparazioni a fare 

al fondo rustico , non possono essere riscos- 
si che solamente per quelle che hanno 
er oggetto di conservare le costruzioni in 
uono stato , non già per le nuove costru- 
zioni. 

080, In tutt’ i’casi il locatore non deve usare con 
rigofe delle facoltà che gli accorda la loca- 
, zione. 

681. Le prestazioni in natura possono arretrarsi? 

682. Risoluzione della locazione de' fondi rustici. 


COMENTARIO. 


659. L’art. 1766|1612 passa a rassegna le ob- 
bligazioni speciali cui deve adempire l’ affittaiuo- 
lo rapporto al locatore, ed il cui inadempimento 
può dar luogo alla risoluzione del contratto. Del 
rimanente, queste obbligazioni non sono che un 
corollario del principio fondamentale e predomi- 
nante secondo il quale il linaiuolo deve usare 
della cosa da buon padre di famiglia o secondo 
la sua destinazione. Basta dire che 1’ articolo in 
disamina non è altro che una emanazione dell'art. 
4728 fi 57 4 (3). 

660. La prima obbligazione di cui parla 1’ art. 
17C6fi612è quella di fornire il fondo rustico del 
bestiame e degl'istrumenti necessari per coltivar- 


lo. « Essa sorge, dice Pothicr, dalla stessa natura 
» del contratto di locazione ; perciocché essendo 
» obbligato a godere del fondo da buon padre di 
» famiglia c di coltivarlo , segue clic deve a- 
» vere tutto ciò che è necessario per colti- 
» vario ;4). » 

Quindi, lo scopo diretto c principale di questa 
obbligazione non è quello di assicurare al pro- 
prietario un pegno per gli ostagli che gli potran- 
no essere dovuti. Nel vero il proprietario ha di- 
ritto di assicurare il suo privilegio sopra gli og- 
getti mobili che sono nel fondo rustico e che 
servono alla coltivazione (5): ma però non fa che 
profittare per incidente di una garantia data in 


(1 ; Locazione n. f 80. 

(2) Aggiungi, Purergior, t. 2, n, 135, 
( »; Supr,. u. 294 c »cg. 


li) N. 204. 

(5) Art. 2l02fI97l,n. 1, 
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primo luogo al colti vamento dello sue terre. 

E però l’ afifittaiuolo adempie pienamente alla 
sua obbligazione, allorché il bestiame e gl’istru- 
menti per coltivare il fondo , sebbene insudi- 
cienti a garentire gli estagli maturati e da scade- 
re (1) , pure sono proporzionati ai bisogni della 
coltura (2) ; imperciocché non vuoisi considerare 
siccome fondamento pel privilegio, sibbene come 
mezzi inservienti alla coltivazione. 

661. Del rimanente, imperativa che sia la pre- 
scrizione dell’articolo in parola, sarebbe stoltezza 
farne in modo assoluto e generale l’applicazione 
in tutt'i luoghi. La corte di appello facca ragio- 
nevolmente osservare (3), che esso va solo appli- 
cato nei paesi di estesa coltivazione, imperciocché 
negli altri luoghi, spessissimo è il proprietario 
colui, che, concedendo in litto i fondi rustici , 
somministra al lìttaiuolo il bestiame e gl'istru- 
menti, sotto condizione che quest'ultimo debba 
restituirne il valore terminata la locazione. Vuoi- 
si consultare però l'uso de’ luoghi, onde non abu- 
sare di una disposizione , del rimanente saggissi- 
ma, quando non viene limitata da peculiari circo- 
stanze ed eccezioni. 

602. In secondo luogo, il fittaiuolo non può ri- 
manere le terre incolte. Questa importante rego- 
la si trova in tal guisa espressa ne' responsi di 
Paolo : « Fundi deterioris iacti et cultura non e- 
» xcrcilali , et aediliciorum non rcfcctorum cul- 
» pa, arbitrio judicis, domino a conductore, sar- 
» ciré potest (4). » Fa mestieri che un iittaiuolo, 
osservante d’altronde ogni altro suo dovere, non 
trascuri dal coltivare alcuna delle terre il cui go- 
dimento gli è allìdato, e che in vece di fecondarle 
coi suoi lavori, le rimanga in un abbandono che 
che le rovina. Indubitatamente la terra ha d’uopo 
di qualche riposo (almeno secondo un sistema a- 
gronomico che è stato per lungo volger di tempo 
in gran voga), e non è una momentanea dilazio- 
ne che l ari. 170011612 condanna siccome abban- 
dono di coltivazione. Ma altra cosa è farsi che la 
terra rinnovi le sue forze per un certo tempo di 
maggese, altra cosa è farla languire in una steri- 
lità che la snerva (5). 

003. In terzo luogo, lari. 1760flG12 obbliga 
l’aflìttaiuolo a coltivare da buon padre di famiglia. 
Per esempio i’affiltaiuolo di una vigna deve colti- 
varla, letamarla, fornirla di pali, propagginarla (0). 

li colono di un terreno deve letamarlo, misura- 
re le sue forze ed ararlo a tempo debito. « Colo- 
» nus, diceva (Jaio, curare debete ut opera rusti- 
» ca suo quoque tempore faciat , nc intempestiva 
» cultura deteriorem fundum faciat » (7). Del re- 
sto, questa obbligazione si rannoda alia dottrina 

(1) Supr , n. 531. 

(2, Pothior, n.518. — Per far cessare l'applicazione dell'nrt. 
I766-j-l6l2 del Codice civile. ebo permette ai giudici pronun- 
cierò la risoluzione dell affitto se il conduttore di uu fondo 
rustico non lo fornisco del bestiame e degl istrumcnti neces- 
sari per coUivarlo, non basta aver dato cauzione per assicu- 
rerò il pagamento delfestagiio (27 maggio 1835, C.di drusa. 
Giur- del fielg., 1836, 2, 44IJ. (£dii. belg.) 

3 Osserv. sul progetto del Codico .Fcnct, t. 4, p. 24). 

4 Lib, 2| t, 18, 


esposta di sopra spiegando l’art. l728flo74 (8); 
e di cui debbo compiere la esposizione con taluni 
sviluppamenti. 

Allorché alcuno vocisi porre al punto di vista 
del diligente padre di famiglia per valutare le cu- 
re dell’agricoltore, v’hanno due estremi che biso- 
gna saper conciliare. 

l)a una parte , l’industria agricola più di ogni 
altra è dominata dall'altitudine e dalla pratica ; 
essa risiede nelle mani di uomini clic pagano il 
loro tributo alla società piuttosto con lavori pe- 
nosi ed attivi, che con opere di mente. 1 proprie- 
tari che se ne servono sono certi che la scienza 
agraria di rado rischiara la loro pratica. Sarebbe 
adunque stoltezza voler ricercare ne’ metodi di 
coltivazione, cui danno la preferenza , l’applica- 
zione delle teoriche moderne e de’processi perfe- 
zionati, di cui solo comprendono l'utilità gl'inge- 
gni sviluppati. Non potrassi quindi pretendere dal 
rustico colono, di colui che solo conosce le tradi- 
zioni de’ suoi genitori e gli usi del suo piccolo 
paese, che coltivino come Mathicu de Dombaslo 
nella sua tenuta di Iloville. 

Ma, d’altra banda, taluno fiate interviene che 
l’industria agricola rompe gli argini tra cui fune- 
sti pregiudizi la tengon rinchiusa. Essa ha i suoi 
momenti di slancio ; essa conta talune epoche di 
progresso. Se li avvieni in un industre ed illumi- 
nato colono che tenta di Sostituire un metodo di 
coltivazione meglio inteso a quello consecrato 
dalla praticaci proprietario avrà diritto a dolersi 
delle avventurose innovazioni ede’temcrari saggi? 

Rendiamo con gli esempi più evidenti queste 
due posizioni. 

In gran parte dellaFrancia si segue un sistema 
d’avvicendamento, secondo il quale si rimane sem- 
pre maggese un terzo de’ terreni , in guisa che si 
hanno solo due terzi sementati, un terzo in grano 
comune, l’altro in grano marziale (9). In questi 
paesi, il cambiar I’ ordine della coltivazione* che 
consiste nel mettere al tempo stesso a frutto tut- 
te le terre della masseria, si considera come un 
grave abuso per parto deH’affiltaiuolo (10). 

Intanto la scienza agronomica, facendo tesoro 
della chimica e della fisica, ha acquistato nozioni 
più precise sulla qualità e sulla forza de’ diversi 
terreni, e sopra i modi di rafforzare, mantenere 
e di aumentare eziandio la fertilità del suolo. È 
stato riconosciuto che la terra poteva riposarsi 
producendo, e che bastava alternare con industre 
scelta i frutti che si chieggono : 

Sic quoque mulatte requieteunt foetibui arra (II). 

Diggià verso il declinare del XV secolo, un ce- 
lebre agronomo , Olivier de Serres , avea detto 

(5; -Aggiungi Duvergicr, n. |0C. 

' 6 Potbier, n. |90. 

(7) L. 26. 6 3, 1). Lee. comi. 

ì,8, N. 296. 

<9 Reperì. «li Merlin, rotazione agraria. Il capitolare 
di Carloniagno De cilli», prescri*c positivamente agli am- 
ministratori do' demani dell’imperatore, la rotazione trien- 
nale. 

0 0) Con*, di Lilla, t» 16, art, 5 e 6', di Douai, c. 15 ari. 4. 

(il, Virgilio, Georg, lib. 1, 82. 
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nel suo Teatro d’ agricoltura : cho « la terra si 
compiace di variar semente. » 

Laonde 6i è cominciato ad alternare le ricolte 
secondo la forza produttiva b la natura del suo- 
lo, e ad alimentarlo soprattutto con abbondanti e 
migliori ingrassi o mercè piante fertilizzanti. E- 
sperienze numerose hanno illuminata la pratica. 
Si è osservato essere le ricolte addivenuto più 
abbondanti ; le greggi essersi alimentate perchè 
soccorse da una più grande varietà e da una mag- 
giore abbondanza di prodotti ; e pro\ ilice intere, 
del Nord, a ragion d’esempio , scuotere il giogo : 
« e hanno rinunziato al sistema delle maggesi , 

f iroscritto sul suolo della feconda Italia da Virgi- 
io (1), Varrone (2) e Columella (3). 

Supponiamo dunque che un aflittaiuo!o, stret- 
to da un contratto di locazione che gli proibisce 
cangiare l’ordine della coltura del fondo, voglia 
rompere l’ostacolo dell’ ignoranza, e cavare dal 
suolo, senza sfruttarlo , le risorte che la natura 
ha rinchiuso nel suo seno; supponiamo che col- 
tivi tutto il fondo, avendo però cura di non esi- 
gere da ciascuna porzione di esso se non che la 
specie di semente che la sua natura richieded’af- 
fìttaiuolo, diceva, sarà riprensibile? Io noi credo; 
imperciocché come fargli un carico delle suo di- 
ligenti cure per immegìiare la coltivazione, per 
subordinarla alle scoverte che, moltiplicando la 
ricchezza agricola, aumentano la propria agia- 
tezza senza compromettere le forze produttive 
del suolo conlidato alla sua vigilanza? La clau- 
sola proibitiva non può per avventura mettersi 
in non cale siccome l'espressione di una riserva 
di stile e senza utilità? Varie decisioni dei parla- 
menti d'Artois e della Fiandra hanno giudicato in 
questi sensi (4), e si avvisa in queste una giuris- 
prudenza di progresso , alcuna volta seguita dai 
nostri antichi tribunali. 

Ma disaminiamo una contraria ipotesi. Suppo- 
niamo che l’allìttaiuolo, libero per cITetto del con- 
tratto di locazione, ma ligio degli usi stazionari, 
serbi la coltura per avvicendamento. Sebbene 
fosse indubitato in agronomia, che questa specie 
di coltivazione sia notabilmente inferiore all’al- 
tra , il proprietario ciò non per tanto non può 
duolersi dell’allìttaiuolo che la preferisca, soprat- 
tutto se non sia stata proscritta dagli usi locali. 

664. il perchè il magistrato, chiamato a giu- 
dicare della diligenza di un conduttore, deve a sua 
volta porre mente alle scoverte che fanno avan- 
zare l’agronomia ed ai pregiudizi che ritardano il 
progredire. Egli potrà con prudenti provvedimen- 
ti conciliare i bisogni del sistema progressivo e la 
riserva timida de' sistemi retrogradi, egli soprat- 
tutto si porrà nell'orizzonte intellettuale dell'uo- 
mo di campagna più industre che istruito, più te- 

(I] Georg., lil». !. 

<2; Lib 1,o. 44. 

(5, JLib. I, c. 1. 

(4 Kep., r." Ruotatone agraria. 

(j Supr., n. 345. 

Ili Supr., n. 2*19. 290 o tcg. 

1 L. Ftnidi: § I, D. De ad. empi. 


nace nelle sue abitudini che confidente nei lum i 
della scienza. E in questo soprattutto i giudici os- 
serveranno i pericoli della teorica la quale, im- 
putando al colono la colpa lievissima, esige da lui 
la diligenza dei padre di famiglia diligentissimo (5). 
Se i tribunali si avvisassero di prendere sul serio 
queste idee di rigore, ditemi, qual sarebbe il fit- 
taiuolo che sfuggirebbe alla pena de’ danni ed in- 
teressi, meno clic non possedesse la scienza dei 
nostri più istruiti agronomi ? 

665. L’art. 1760+1612 ricorda un’altra obbli- 
gazione del conduttore, quella cioè di non impie- 
gare la cosa locata ad altro uso diverso da quello 
cui è stala destinata. 

Ad un linaiuolo di un latifondo raramente ver- 
rà vaghezza di cambiare per intero la destina- 
zione. .Ma potrà esser più propenso a praticare 
de’ cangiamenti parziali contrari alle coudizioni 
dell'aflilto ,6J. 

666. Losl, la paglia ed il letame essendo de- 
stinati all'ingrasso de’ terreni , fanno parte del 
fondo (7). « Secondo l’uso, come dice Coquil- 
» le (8j , la paglia ed i foraggi sono desti- 
» nati a rendere produttivi i fondi ; » per conse- 
guenza non possono essere distratti dal fondo, 
senza che il conduttore si esponga a gravi quere- 
le per aver sottratte queste cose all uso cui erano 
destinate (9). 

Tuttavolta l'uso locale può modificare questa 
regola. In talune contrade ove il pascolo del be- 
stiame ed altri ingrassi mantengono bastantemen- 
te vegeta l’energia del suolo, la paglia ed il leta- 
me appartengono al colono che ne può disporre a 
suo piacimento (IO). Però queste sono rare ecce- 
zioni ; è necessario un uso molto certo e costante 
per avervi riguardo. 

V’hanno anche de' luoghi in cui la paglia di se- 
gala appartiene al conduttore. Tal’è l’uso di qual- 
che comune di Normandia. 

667. Medesimamente gli altri foraggi, corno 
trifoglio, cedrangola, veccia, devono servire al 
nutrimento del bestiame. Il conduttore è obbli- 
gato a farglieli consumare ; incorrerebbe in col- 
pa se li distraesse. Abbiamo osservato quello che 
diceva Coquillc a tal riguardo. L’art. 421 della 
consuetudine d’Orleans ne aveva formato una e- 
spressa disposizione , come del pari , l’art. 45 
della consuetudine di Bcrry ed una decisione del- 
la corte di Bourges del 19 luglio 1828 l’ha fatta 
rigorosamente osservare in una specie in cui il 
conduttore avea venduto il prodotto de’ prati ar- 
tificiali (11). 

Tuttavia, se il fondo producesse maggior quan- 
tità di foraggi e di paglia di quello che abbisogna 
pel nutrimento del bestiame e per farne letame, 
il proprietario non avrebbe diritto di rimprove- 

S Sur A' ir vana»*, t. 52, si rt. 19. 

(9) l’u liner, n 190. Merlin, Quid, di diritto, t° Letami 
1, egli cila le consuetudini >1 Orleans, di Bcrrj , Cambra j,ec. 
7.J/V-. art. I777+I(i25, I77S+162 1. 

(10; Mailiart, tur Arlotti ari. 114, n. 100. Merlin Q. di 
diri lo. v° Letami, $ I ). 

ili; D. 29, 285. s.,30, 2,210. 


Digitized by Google 


CAP. II. — LOCAZIONE DELLE COSE 


271 


rare 1’ affittaiuolo che fi vendesse , di aver egli 
cambiata la destinazione della cosa (1). Questo 
caso può ora tornare più frequente di quello che 
non lo sia stato per lo passatoi ragione dell'esten- 
sione de’ prati artificiali ; né v’ ha cosa che possa 
impedire al conduttore che di già ha provveduto 
ai bisogni del fondo, di coltivare piante da forag- 
gio coll’ intenzione di farne oggetto di vendita e 
di speculazione. E questo un prodotto che gli ap- 
partiene e di cui può disporr# liberamente. 

V’ hanno anche delle contrade presso cui il fie- 
no viene considerato siccome obbietto di com- 
mercio appartenente al conduttore. Quest’ uso 
esiste in alcuni luoghi de’ dipartimenti dell’ Eure 
e di Calvados. Ma i prodotti de’ prati artificiali 
e tutti gli altri foraggi si considerano doversi con- 
sumare per uso de’ fondi. 

068. l)a ùltimo, l ari. 1766fl6l2 mantiene e 
conferma l’ obbligazione del conduttore di esegui- 
re tutte le condizioni della locazione, e vi appone 
per sanzione la risoluzione dell’ affitto , allorché 
l’ inadempimento ha cagionato danno al locatore. 

Le condizioni dell' affitto cui ha relazione l'ar- 
ticolo che fomentiamo sono svariatissime ; esse 
vengono determinate dal contratto secondo le ne- 
cessità dei luoghi, la destinazione della cosa ed i 
bisogni speciali dell' agricoltura del tale o del tale 
altro dipartimento (2). Noi non potremmo passar- 
le in disamina. Ve ne hanno però tre che voglia- 
mo specialmente ricordare : la prima risguarda 
la proibizione di sublocare e di dover coltivare 
essi stessi; l’altra le riparazioni locative, la ter- 
za il pagamento dell’ estaglio. 

In quanto alla prima, credo dover dar conoscen- 
za di una decisione inedita renduta dalla corte 
reale di N’anci il 13 giugno 18Ì0, in una specie 
in cui il contratto obbligava i conduttori a colli- 
vare rasi stessi il fondo, interdicendo loro qualsia- 
si sublocazione; i fittaiuoli avean creduto di poter 
andar a risiedere fuori le fabbriche della mas- 
seria. 11 proprietario , temendo non il loro al- 
lontanamento potesse nuocere alla buona am- 
ministrazione de’ fondi locati , domandò la ri- 
soluzione per motivo d' inadempimento alle clau- 
sole della locazione. 

Ecco il testo della decisione che mi sembra 
giusta e legale. 

« Considerando che l’ obbligazione imposta a 
Favetier e Salmon (i conduttori) di collirare essi 
stessi la tenuta des Abuuts , non trac seco siccome 

(1 Polhier, n” 190. 

’2) Nel caso di una clausola colla quale il conduttore sì ò 
obbligato ad eseguire tutti i trasporti, di cui 1 ospizio loca- 
tore potrebbe abbisognare, il conduttore non può pretendere 
clic i lavori, ristretti nel senso che non eccedono la misura 
di quello che ragionevolmente richiedesida un linaiuolo, non 
possono essere dimandati iu tempo del ricotto, delle fatiche 
e della seminagione. 

Non vi ò luogo ad ammettere preventivamente la doman- 
da di danni ed inloroui c di risoluzione di affitto pel caso in 
cui, il conduttore uon venisse od operare i trasporti, por i 
quali potrebbe essere richiesto in avvenire. (16 goun. 1856, 
C. di Bruss.; Giur. d«d |{dg 1851, 1. 179. ). 

La mancanza nell’ adempire all* obbligazione convenuta, 
sema condì ione risolutiva, d' impiegare annualmente 2i0 


necessaria conseguenza, essere costoro costretti 
ad abitare anche le fabbriche della tenuta ; 

« Che è bastevole, non meno per la ragionevo- 
le esecuzione di questa condizione, che per l’ a- 
dempimento degli obblighi imposti per legge ai 
fit taiuoli de' beni rustici, che costoro siano in gra- 
do di poter dare ai lavori una direzione intelli- 
gente ed esercitare da per loro stessi una soddi- 
sfacente sorveglianza ; 

« Elie la distanza che divide la terra des Abouls 
dalla posta di V eiaine e dalla proprietà Brabois re- 
sidenze attuali di Favetier e Salmon.non sono già c 
un ostacolo reale valevole ad impedire che costo-’ 
ro possano coltivare essi stessi nel senso di sopra 
enunciato, soprattutto avuto riguardo alla facilità 
de’ loro mezzi di trasporto, alla loro attività c spc-‘ 
ciale capacità, che, per confessione del loro con- 
traddittore, fu cagione determinante dell' affitto ; 

« Considerando che la coltivazione personale 
dalla loro parte è dimostrata possibile nello stato 
attuale delle cose , poiché , do[>o due mesi, que- 
sta coltivazione ha luogo senza clic siasi potuto 
articolare danno di sorta, e senza che alcuna ca- 
gione di danno siasi manifestata ancora per effet- 
to del cambiamento di residenza degli afiittaiuoli ; 

« Clic al contrario, è riconosciuto dal proprie- 
tario che la tenuta è in buono stato, o elio attual- 
mente ò suscettiva di un aumento di estaglio, di 
cui si è offerto voler tener calcolo cogli affiliamo- 
li nel caso venisse pronunziata la risoluzione ; 

« Clic nel vero, egli ha diritto di contare sopra 
immegliamcnti progressivi e continui (ino al ter- 
mine dell’ affitto , poiché è io questa mira che 
l' affitto , stipulato per considerabile volgere di 
tempo , venne convenuto in preferenza con agri- 
coltori distinti , allievi della scuola di Kovillc ; 

« Ma che Thiriet (il proprietario) essendosi 
limitato a manifestare timori per 1' avvenire, al- 
legando che le cure , 1' assistenza , la necessaria 
sorveglianza dei fondi diventeranno di poi meno 
attive , questi timori non possono essere tenuti 
in considerazione , stante la possibilità di sopra 
riconosciuta, che si possa adempiere alle obbliga- 
zioni dello affitto ; 

« Che se altronde venissero a realizzarsi in 
seguito , cioè a dire, se i linaiuoli non usassero 
più 1 attuale sorveglianza , se non continuassero 
a dirigere di per sé stessi i lavori siccome hanno 
praticato sino al presente , allora soltanto si a- 
vrebbe il diritto di dolersi c di agire ; 

bolli di paglia per la eovertura de' tetti, non può dar luogo 
a risoluzione, «e non viene provato il danno sofferto dal lo* 
catare, o se immediatamente si è adempiuto dal conduttore 
appena *iè mosso reclamo al riguardo ( 4 genn. 1833, C. di 
Gami.; Giur. del Bdg., 1851, 2, 184. ) 

Allorché un estaglio il cui esatto pagamento è stato con. 
Tenuto sotto pena di risoluzione, è scaduto, 1' intimazione a 
pagare, cui non si è soddisfatto immediatamente, ma solo 
f indomani, con reiterate offerto nell' ufficio di pace, non 
può aver per effetto la pena di risoluzione, soprattutto quan- 
do trattisi di una sola danda di un affitto di lungo termine, 
scaduta da pochi giorni, ed d cui pagamento non ha avuto 
luogo più sollecitamente per circostanze particolari c tutto 
favorevoli alia causa del conduttore ( 4 giugno 1835, C. di 
Gand, Giur, del ffdg., 1854# 2, 186, ) [£dii. Bcly. ) 
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« Per questi motivi la corte rigetta l' appello e 
condanna all’ ammenda ed alle spese. 

Esaminiamo ora la seconda condizione. 

609. È conosciuto che il conduttore è tenuto , 
di diritto, alle riparazioni locative sia per rappor- 
to agli editici che occupa (1) , sia per rapporto ai 
terreni di cui ha il godimento (2 j, sia per rappor- 
to ai mobili annessi al fondo (3). Ma ad oggetto 
di prevenire tutte le difficoltà, i contratti di lo- 
cazione contengono ordinariamente delle espres- 
se condizioni che precisano quanto di vago al ri- 
guardo si contiene nella legge e nella consue- 
tudine locale. Si mette a ragion d' esempio a ca- 
- rico del linaiuolo : 

Di ripulire e racconciare i pomai , di svellere 
due volte l’anno in luglio e settembre i rovi, le spi- 
ne, le ginestre ed altre cattive erbe che crescono 
sui fornii ; 

Di nettare di tre in tre annii canaletti dei pra- 
ti , ed i pantani destinati ad abbeverare il be- 
stiame ; 

Di distruggere le talpe e i formicai ; 

I)i fornire ed impiegare in ogni anno sulle fab- 
briche coperte di stoppia , una data quantità di 
paglia , di vimini c di pertiche per servire a co- 
prirle ( V} ; 

Di impiegare annualmente un dato numero di 
giornate di operai (o) ad oggetto di nettare i fos- 
sati (6), ricalzare le palizzate , in guisa da non 
permettere l’ uscita agli animali e da mantenere 
in buono stato le siepi ; 

Di fare anche in ciascun anno un dato numero 
di giornate di maestro muratore (7) per riattare 
le costruzione della tenuta , in guisa che il con- 
duttore esibendo le quietanze degli artefici , in 
fine del suo affitto , venga ad essere liberato 
dalle riparazioni locative ; però voglionsi eccet- 
tuare il lastrico delle cucine e delle camero , gli 
utensili del forno, le toppo delle porte , i ferri 
delle finestre, le quali cose sarà tenuto a resti- 
tuire in buono stato; del pari che le botti , le 
quali trovansi nel cellaio della masseria (8). 

670. Quanto allo clausole dell’ affitto che han- 
no per obbietto il pagamento dell’ estaglio , non 
è nostro divisamente ripetere qui quello che ab- 
biamo ampiamente sviluppato ne’n. 318 e seg. 
Vogliamo solo esporre talune nozioni che nasco- 
no dalla condizione speciale de’ fittameli de’fondi 
rustici. Esse sono necessarie onde prevenire ta- 
lune difficoltà che possonsi prescutare riguardo 
al luogo del pagamento, od al modo come effet- 
tuarlo. 

671. In quanto al luogo del pagamento , dico: 

Allorché il contralto di fitto non contiene aleu- 
ti) Supr ., n. 29fi , In legge romana che cito.— Attardò ò 

detto in un affìtto clic il conduttore dorrà mantenere tutte le 
costruzioni facendovi tutte le necessarie riparazioni , tanto 
grosse clic minute, non si può dare a questa espressione grot- 
te riparazioni , il senso clic ha nell* nrt. (,06-f- 53 1 del Codice 
civile. Precipuamente il fittaiuolo non può estere tenuto per 
quello che sonoii rei. dote necessarie per difetto di costruito- 
ne, come anche per quelle dipendenti da vetustà. 7 maggio 
1834, C. di Cruss. ; Giur. del llolg., 1835, 2, 53 ). 

I Udii, UcIq. ) 

(X Supr., n. 296 e soprattutto, n. 178 o seg. 


na condizione, i principi generali impongono che 
il pagamenio degli ostagli si esegua nel domicilio 
del conduttore , che è il debitore (9). 

Ma quasi sempre il contratto di locazione ob- 
bliga il conduttore ad effettuare il pagamento del- 
le prestazioni in natura cui si è obbligato , nel 
domicilio del proprietario. È questa una condi- 
zione che deve adempiere esattamente, siasi qual- 
sivoglia la distanza che lo divide dal locatore. 

Questa condizione ha anche questo di gravoso 
che, se gli estagli per avventura periscano per 
via, anche senza sua colpa, la perdita gravita sul 
conduttore, poiché sono a suo rischio c pericolo 
lino a che non vengono consegnati (10). 

672. Spesso interviene che» durante il volgere 
dell’ affitto, il proprietario cambia di residenza. 
Se egli va a fermare la sua dimora in un luogo 
clic dista’ maggiormente dall’ affitlaiuolo , sarà 
questi tenuto a portargli le prestazioni nel suo 
nuovo domicilio ? No. Varrebbe lo stesso che 
rendere più onerosa la condizione del condut- 
tore , c violare la regola di diritto : fremo fa- 
cto alterili» pruegrarari debet. Il proprietario do- 
vrà adottare i necessari provvedimenti per ri- 
cevere o far ricevere le sue rendite e presta- 
zioni nel luogo indicato al tempo del contrat- 
to (11). 

Non pertanto, se il locatore per poco si allon- 
tanasse dalla sua primitiva dimora, il conduttore 
non sarebbe ammesso a muover querelo o ad e- 
levare difficoltà (12). 

Quello che abbiamo detto del caso del cambia- 
mento di domicilio s’applica, per identità di ragio- 
ne , al caso in cui la vendita del fondo locato so- 
stituisce al primo un proprietario diverso. 

673. Presentiamo intanto qualche idea sul mo- 
do onde vuoisi effettuare il pagamento. Quando 
1’ estaglio è pagabile in moneta , i principi ge- 
nerali e comuni bastano per allontanare ogni dub- 
bio. Ma se I' estaglio dei fondi consiste in derra- 
te, 1’ applicazione è meno chiara ; o i>erò fa me- 
stieri, con brevi nozioni , prevenire le difficoltà 
della pratica. 

Assai spesso interviene che il conduttore è ob- 
bligato a pagare, oltre dell’ estaglio , talune pre- 
stazioni in natura. V’hanno anche de’ luoghi in 
cui la totalità degli estagli si paga in derrate. Una 
prima regola vuoisi osservare ; cioè che il con- 
duttore non possa liberarsi dal suo obbligo pa- 
gando in denaro al proprietario suo malgrado. 
Égli deve pagare nel modo promesso c non già 
consegnando alimi prò alio (13), 

67 1». Che se i terreni della locazione non aves- 
sero prodotto la speciedi derrate che il conduttore 

1,3) Supr.. n. ISO. 

.4: Aggiungi Vaudorè, n. #ft. Supra, n. 668. 

3 Ordinariamente tono 10 giorni. 

6, Poihirr, n. 224. Supr.. n. 179. 

(7 D ordinario tono 12 giorni. 

(8; Supr., n. ISO. 

(») Potbier, Obblig,, n° 549, c Locazione , n. <86. 

{ 10 Duvergier, t. 2, n. 129. 

<4 1 , Polhier, n. 137. 

(12 ld., ibid. 

(13 Toullior, t. 7, n. 17. 
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deve consegnare, bisognerebbe che le compri (i). 
Eccettocche il contratto non faccia intendere che 
il proprietario se le abbia riservate siccome frutti 
del suo podere (2). 

Tutto ciò veniva acconciamente spiegato dal. 
presidente Favre (3); « Si tamen, dice egli, con- 
» venerit ut merces solvatur ex iis ipsis mercc- 
» dibus quae in fundo localo nafcerenlur , indubi- 
» taluni est ad cani usquo quanlitatem.quae mer- 
» cedis nomine praestari debeat, danuium fru- 
» ctuum , quamvis perceptoruru, ad locatorem 
» pertincre. «Quindi, se nel contratto di locazione 
si fosse convenuto che il conduttore consegnereb- 
be al proprietario tante botti di vino o di sidro , 
il migliore della ricolta , la perdita della raccolta 

10 libererebbe (4-). 

675. Nel caso in cui il conduttore é obbligato a 
pagare in natura, non potrebbe sottrarsi a questa 
obbligazione, sol perche l’aflitto contenesse la va- 
ntazione delle derrate in denaro. Imperciocché 
questa valutazione d’ordinario non ha altro scopo 
che quello di farla servire di base alla percezione 
de’ diritti di registro (5), o per dir meglio , di far 
conoscere il valor vero del fondo nel caso in cui 
venisse questo a vendersi. 

676. Talune fiate il contratto di locazione dà 
facoltà al proprietario di esigere il denaro in vece 
delle derrate promesse (6) ; come dall’altra parte 

11 conduttore può averla di pagare l’estaglio in mo- 
neta, a sua scelta. In tal caso qual è il calcolo di 
valutazione che dovrà adottarsi? Si stimerà il fru- 
mento, il vinò, ec., secondo il prezzo dell'annata 
ovvero secondo il prezzo delle derrate, astrazion 
fatta dall'annata? La quistione è importante pei 
suoi risultameli. Il prezzo può essere altissimo 
nel tale o tale altro anno, relativamente al prezzo 
ordinario, siccome può essere anche bassissimo, 
in guisa che secondo si terrà riguardo al prezzo 
comune o al prezzo dell'anno, il conduttore potrà 
pagare una maggiore o minor somma. 

Le condizioni del contratto d'ordinario saran- 
no sufficienti ad illuminare i giudici in quanto al 
metodo cui bisognerà in preferenza tener die- 
tro (7). Nel dubbio però porto opinione che bi- 
sognerà giovarsi di una distinzione. O la parte 
pretende operare una'conversione dilTinitiva della 
prestazione in danaro, in guisa che questa valu- 
tazione serva di norma a tutti gli anni avvenire, 
ed allora si prenderà il prezzo medio tra molti 
anni passati, fatta compensazione tra le buone, le 
mediocri e le cattive annate. Questo calcolo sarà 
giusto. Imperciocché l'avvenire che trattasi di re- 
golare comprenderà di certo anni d' ineguale fer- 
tilità, e solo con una media proporzionale si evi- 
terà di gravare il fittaiuolo di ostagli troppo Cle- 
ti; IJ., u. 49. 

(2) ld., n. SI. 

(3 Codice, lib. 4, 1. 42, def 22. 

14 V. altronde art. I77I+1GI7, n. 7iS. 

pi) TouUier. n. 50. 

jfi) Vedi un esempio in una specie riportata da'con, pilato 
ri di decisioni; D., 28, I, 135. S , 28, I, 141. Palai». 81,514 

(7 V. una decisione della corte di Parigi , riportata dai 
compilatori, /or. cit. Durcrgicr la critica ^t. 9, a. |23); aia 

Thoplong. 


vati per rapporto agli anni in cui le derrate andc“ 
ranno a buon prezzo, o di fargli pagare un prezzo 
modico relativamente agli anni in cui le derrate 
sono carissime. 

0 l’interessato non domanda la conversione in 
danaro, che per l’anno solo corrente, riservando- 
si di usare de' suoi diritti negli anni susseguenti 
secondo gli attalenterà, ed allora è chiaro che la 
valutazione vorrà farsi secondo i prezzi correnti 
dell'anno. Imperciocché l’estaglio in denaro rap- 
presenta quello in natura. Le derrate prelevato 
dal ricolto dell'anno debbono essere sostituite dal' 
prezzo dell'annata. 

677. Quasi sempre i contratti di locazione di 
fondi' rustici contengono di talune condizioni che 
obbligano il conduttore a provvedere al trasporto 
di talune cose (8). Ora l’obbligo è ristretto al tras- 
porlo dei materiali necessari per le riparazioni 
del fondo; ora ha maggiore estensione ed abbrac- 
cia « qualsivoglia trasporto di materiali, legna da 
» costruzione, da bruciare , di cui il proprietario 
» potrà aver bisogno. » 

Il locatore non deve riscuotere questi trasporti 
nell'epoca che i lavori urgenti del ricolto occu- 
pano altrove lo vetture, i cavalli e gli operai del 
conduttore ; l’equità vuole che egli aspetti tempo 
migliore (9;, meno che non sia stretto da urgen- 
te necessità, che senza sua colpa si è verifica- 
ta (10). 

678. Avviso che il proprietario sarebbe tenuto 
a tali considerazioni anche quando nel contratto 
di locazione fosse stato convenuto che il condut- 
tore dovesse adempiere i trasporti alla prima ri- 
chiesta. E il caso questo di applicare la regola : 
Ilrs non sunt amare tractandac. 

679. La stipulazione (li trasportare i materiali 
per le riparazioni del fondo comprende solo i mez- 
zi di trasporto necessari per mantenere il fondo 
nello stato in cui si trova quando venne stipulato 
il contratto. Quindi, se il proprietario vuol covri- 
re di embrici uno dogli edifici già innanzi coverti 
di stoppia, il conduttore non sarà tenuto fornire il 
soprappiù de’ mezzi di trasporto che occasiona 
questo cangiamento. Il proprietario non può, col 
fatto suo rendere più onerose le condizioni del 
conduttore (11). 

Vuoisi dire lo stesso se per avventura s’incen- 
diasse il fondo. Sarebbe troppo duro mettere a 
carico del conduttore tutte le vetture abbisognan- 
ti perlina ricostruzione; perciocché reputasi che 
costui abbia voluto sommettersi solo alle ripara- 
zioni ordinarie di manutenzione, non già a’ lavori 
impreveduti cui può dar luogo un gran disa- 
stro (12). 

680. Laonde , i proprietari che vogliono ot- 

trntlandofi «li ralutaro Io condizioni dina contralto, è JifR- 
cdo potersi appiglii,™ ad un partito, quando non si è avuto 
I intero allo sull occhio. 

l8. Pothier, Locazione , n. 205 c scg. Sapr., n. 330. 

9 Id. lue. c il. S i pr., n. 66S, nelle note. 

(IO Id. 

(Il Id. 

(12. ld. 

35 , 
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tenere dai loro conduttori una più ampia coope- 
razione, hanno cura d'inserire nel contrattola 
clausola estensiva di cui ho tenuto parola nel n° 
677- Ma siasi qualsivoglia la latitudine che essa 
dà al locatore, si guarderà bene costui di tramu- 
tare il suo diritto in abuso. Non dovrà obbliare 
che il contratto di locazione è un contratto di 
buona fede, e che le due parti hanno fra loro tali 

ARTICOLO 


Ogni colono di fondi rustici è tenuto a ri 
del contratto. 


relazioni da bandire ogni rigore. 

G8I. In quanto alla quistionc , se le presta- 
zioni in natura siano suscettive di essere arre- 
trate, rimando a quello che di sopra ho detto , 
n° 330. 

082. Si terrà ricorso ai n. 316, 317, 320, 455 
e 533 per quello che riguarda la risoluzione del 
contratto. 

767f 1613. 

e la ricolta ne* luoghi a tal uso destinati a norma 


SOMMARIO. 


G83. Scopo dell'articolo. 

681. Danno che potrebbe venire al proprietario seie 
ricoltc fossero riposte in luoghi non pertinen- 
ti al locatore.- 

683. L’articolo va applicato non solo al colono par* 


riario , ma ben’ anche al semplice condnt» 
■ tore. 

680. In mancanza di convenzione circa il luogo in cui 
devesi depositare la ricolta, l'uso locale licn 
veci di legge. 


COMENT AR10. 


683. L’obbiettodi quest’articolo è quello di as- 
sicurare al proprietario il privilegio su i frutti 
del suo fondo (l),di serbare integro il di lui dirit- 
to di revindica su gli stessi. É una sicurtà che 
gli accorda la legge , ad oggetto di prevenire la 
sottrazione del di lui pegno (2), e di fargli evitare 
Tesperimento quasi sempre pericoloso di perse- 
guitare in mano altrui le cose e rivendicarle (3). 
Duvergier tortamente si è avvisato che 1‘ art. 
1767fl6l3 è pel locatore una conferma ed una 
sanzione del suo privilegio (4). È tutto al con- 
trario, imperciocché non vi è luogo al diritto di 
perseguitare la cosa, se non quando è stata tras- 
ferita altrove ; e se i frutti sono riposti ne' luoghi 
a tal uso destinati a norma del contratto, non 
v’ha trasferimento di sorta. Però è chiaro che 
il legislatore obbligando il conduttore a ripor- 
re le ricolte ne’ luoghi convenuti , ha voluto 
rendere tanto rara quanto è possibile 1’ azione 
di revindica, la quale è sommessa a talune restri- 
zioni. 

684. Nel mio Comcntario delle ipoteche (5) si 
può scorgere, del resto quale complicazione d’in- 
teressi s’ingenererebbe tra il proprietario di un 
fondo ed il locatore di un granaio, ove il condut- 
tore trasporterebbe la ricolta. Quasi sempre co- 
stui godrebbe sui frutti riposti nel granaio di 
un privilegio preferibile a quello del locatore del 
fondo. 


(1) Su questo privilegio e «uo fondamento, V. mio Comon- 
tario de' Privilegi ed Ipoteche, t. 1, p. 138. 

(2) Mouricault Fenet, t. 14, p. 336 ( Locrè, t. 7, p. 204, n. 
18, Duranton, Locazione, it. J8. 

^3; Su questo diritto, Y. U xneJetima opera] &■ 163 c irg. 


685. L’obbligazione dellart. 1767fl6l3 è im- 
posta non meno al colono parziario che al fitta- 
iuolo, siccome risulta dalla modilìcazione appor- 
tata all’articolo primitivo del progetto del Codice. 
Iti fatto, il tribunato fece sostituire a queste pa- 
role qualsivoglia fittaiuolo , scritte nel progetto 
dell'articolo, questa espressione più ampia, ogni 
colono di fondi rustici (Gj. 

11 proprietario può , in fatti , avere occasiono 
di esercitare la sua azione contro il suo colono 
per le riparazioni locative c le altre condizioni 
deiraflfitto.È conosciuto che l'art. 2102f 1971 del 
Codice civile gli accorda per tal motivo lo stesso 
privilegio che gli dà pel pagamento del prezzo. 

686. Del rimanente, se non esistesse contratto 
scritto , o se questo si tacesse relativamente ai 
luoghi in cui riporsi le raccolte, sarebbe uopo con- 
formarsi alla consuetudine seguita nel fondo. Que- 
sta osservazione si giustifica perse stessa non al- 
trimenti che per le osservazioni del tribunato che 
propose disopprimere le parole secondo il contrat- 
to (7) , c dire in vece i luoghi a ciò destinati. E 
nel vero è chiaro che in difetto di convenzione , 
l’uso locale ò la legge de' contraenti. Per altro 
l'ammendamento del Tribunato non produsse la 
correzione deflìnitiva del testo. Ma ciò poco cale! 
la sua osservazione sussiste ; essa ritrovasi nello 
spirito dell’articolo in disamina e no’ veri principi 
del contratto di locazione. 


(4) T. 2, d. 101. 

(5; T. 2, n. 163 e *eg. 

;6 Fenet, t. M, p. 283. Locrè, t. 7, p. 187, n. 24. 
(7) ld., ibid, Locrè, ibid. 
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11 fittaiuolo di un fondo rustico è tenuto, sotto pena delle spese e de’ danni ed interessi, ad av- 
vertire il proprietario delle usurpazioni, che si commettessero sui fondi. 

Tal notilicazione dev’ esser fatta nello stesso termine stabilito per le citazioni a comparire in 
giudizio, secondo la distanza de' luoghi. 


SOMMARIO. 


68T. Obbligazione imposta ai filiamolo di un fondo 
rustico di avvertire il proprietario delle usur- 
pazioni commesse sul suo fondo. 

688. Sanzione rigorosa di questa obbligazione. ' 

689. La parola usurpazioni comprende non solo le 

usurpazioni reali, ma ancora le semplici tur- 
bative ed i tentativi. 

690. È erroneo il credere che il fittaiuolo non sia ob- 

bligato di denunziare al proprietario le proce- 
dure giudiziali o esiragiudiziati dirette con- 


tro di lui a proposito del fondo conceduto in 
locazione. 

691. Noi opiniamo, una alla corte di cassazione, %he 

l’atlìilaiuolo debba render conto al proprieta- 
rio d’ogni maniera di turbative. 

692. Tra quali termini dev’esser fattala notificazione? 

693. Con quali formalità ? 

694. Quest’articolo va applicato ad ogni fittaiuolo di 

fondo rustico, mezzaiuolo o conduttore che sia. 


COMENTARIO. 


687. Ho detto altrove (1), che il fittaiuolo si 
rende personalmente risponsabile se non denun- 
zia al proprietario le usurpazioni e Te turbative 
commesse sui fondi. L’art. 1768fl014 enuncia 
questa obbligazione del fittaiuolo in termini rigo- 
rosi; imperciocché lo sommette a tutte le spese, 
danni ed interessi. 

Ma questo rigore si spiega per la posizione del 
fittaiuolo. Egli è presente sui luoghi ; stante le 
sue quotidiane agricole occupazioni, egli vigila 
i limiti; è il custode naturale e necessario dei 
fendi, di cui ogni parte è tributaria de’ suoi la- 
vori. Spetta a lui quindi tenere avvertito il pro- 
prietario, quasi sempre assente, delle turbative 
che minacciano la sua proprietà o dèlie usurpa- 
zioni che lo hanno spossessato. Egli incorrereb- 
be in grave colpa se, col suo silenzio, lo lasciasse 
in una dannosa ignoranza (2). 

688. Laonde se, a ragion d’ esempio, il mio 
vicino possiede per un anno ed un giorno qualche 
parte del fondo usurpata durante l'affìtto, il mio 
conduttore, il quale non mi ha messo in grado 
di far cessare questo attentato portato alla mia 
proprietà, sarà tenuto ad indennizzarmi dei dan- 
ni che risento (3). 

689. Sebbene l'art. 1768f 1614 parli semplice- 
mente di usurpazioni , pure non vuoisi attribui- 
re ad un tale vocabolo una interpetrazione tal- 
mente restrittiva da escludere i casi di turbative 
portate al godimento. L'art. 1736j-1582 del Cod. 
civ., combinato coll’ articolo in parola, generaliz- 
za il senso della parola usurpazione , e fa tornar 
chiaro che sotto questa espressione non solo deb- 
bonsi intendere le usurpazioni propriamente det- 

(1) N. 231 « 298. 

|2 Mourimult iFenrt, f. 14, p. 336 ). Locrè, l. 7, p. 26 1, 
B, 13. Proudbon. l'iufrutto, t. 13, n. 47 4. 

(3) Potliier, n. 191 . 

(4'j V. anche 1' art. 614 f339 del C. e., e Proudhon, Usu- 
frutti », n. 1473. 


te, i materiali avanzamenti sull’ altrui fondo, ma 
benanche qualsivoglia fatto che attenta al diritto 
di proprietà od al possesso , c costituisce quello 
che in diritto suolsi addimandare un tentativo ;4). 
Quindi, il fittaiuolo il cui possesso fosse stato tur- 
bato da un vicino, che non lo vorrà far godere 
di una servitù dovuta al fondo, dovrà uniformar- 
si alla disposizione dell’ articolo, nel modo istesso 
che se gli fossero stati usurpati effe ttiv amente 
uno o più solchi (5). 

690. Spesso le pretese rivali di un vicino, an- 
ziché manifestarsi con vie di fatto, vengono an- 
nunziate con ntti giudiziali od estragiudiziali che 
si notificano alla persona del conduttore (6). Uno 
scrittore (7) movendo da questa idea vera in ge- 
nerale (8), elio 1’ azione intentata contro il con- 
duttore per ciò che risguardail diritto di proprie- 
tà è male intentata, ne inferisce che non vi è ra- 
gione per obbligare costui a denunciare al pro- 
prietario atti che mancano affatto di efficacia e 
valore contro di lui, poiché nulli. Per me non 
adotto questa conseguenza. Gli art. 1726flo72 e 
1727f 1573 sembra che la rigettino (9). Indubita- 
tamente il conduttore chiamato in giudizio è li- 
bero di domandare d’ essere messo fuori causa, e 
ninno può obbligarlo rispetto all’ attore di chia- 
mare in causa il suo garante; in altri termini, egli 
può adottare uno stato passivo per rapporto al- 
l’autore delle turbative, ed opporre all'azione una 
inerte resistenza. Ma non è già rispetto al pro- 
prietario che gli è dato adottare siffatto sistema. 
A tal riguardo le sue obbligazioni sono più rigo- 
rose; il suo dovere l'obbliga ad agire e non lasciar 
ignorare al proprietario l' uragano che si prepara 

(Sì Rurepgicp, t. 2, n. 113, 

(6] Supr ., n. 268. 

|7) Duvergìer, ». 2. n. 114. 

(8 V. supr., n. 268, quello clie dice Caronda a (al ri- 
guardo. 

•l#j V- n. 268, supr. 
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contro di lui (1). Forse pretensioni altamente ele- 
vate da parte di un contraddittore che ha quasi 
impegnato la lotta, non sono tali da recar pregiu- 
dizio al credito del proprietario? Se per esempio, 
egli volesse vendere, chi comprerebbe da lui , 
mentre egli soffre un attentato che rivoca in dub- 
bio i suoi diritti ? Non deve egli adunque essere 
messo a conoscenza dell'atto intimato al suo con- 
duttore, sia per prepararsi alla difesa, sia per da- 
re egli, se Io crede, principio all’ attacco ? 

In taluni casi, altronde, le intimazioni fatte 
al conduttore possono avere anche più gravicon- 
seguenze. Supponiamo che un vicino gli abbia 
proibito l’esercizio di un diritto di servitù di pas- 
saggio attribuito in forza di titolo al fondo locato, 
e che per timore di minacce personali da cui la 
proibizione fosse accompagnata , il conduttore 
cessi di passare sul fondo serviente ; che ne sa- 
rebbe della servitù, se il proprietario non fosse 
di ciò inteso a tempo per intervenire ed impedire 
che il suo diritto perisse per mancanza di uso? 

691. Diciamo dunque che il conduttore deve 
render conto al proprietario di tutte le specie di 
turbative chcvengongli a notizia. Questa teorica 
è conforme alla giurisprudenza della corte di cas- 
sazione (2). Questa corte ha del pari deciso, che 
la turbativa reputasi esser cominciata dal giorno 
in cui il conduttore ha ricevuto la notificazione c 


non già dal giorno più o meno tardivo in che il 
conduttore 1’ ha denunziata al proprietario (3). 

692. In quanto alla dilazione accordata al con- 
duttore per eseguire la notificazione al proprieta- 
rio, 1’ art. 1768fl014 prescrive che deve essere 
fatta nello stesso termine stabilito per le citazio- 
ni a comparire in giudizio, secondo la distanza dei 
luoghi (4). Questa distanza è quella che esiste 
tra il fondo rustico che coltiva il conduttore ed il 
domicilio del proprietario. Siccome il linaiuolo è 
sempre presente , la legge suppone che abbia 
avuto conoscenza dell’ usurpazione fin dal mo- 
mento in cui fu fatta [5), ed i termini contro il 
linaiuolo decorrono da questo istante. Dilìicil- 
mente verrebbe ammesso a provare che egli 
avea ignorato la via di fatto. 

693. L art. 1768fl6i4 non determina la for- 
ma di questa notiticazione. Quando v’ ha buona 
intelligenza tra il proprietario ed il conduttore, 
non v' ha inconveniente nel* farsi verbalmente. 
Ma se il conduttore teme da parte del locatore 
soprusi o maltrattamenti, avrà cura di notificar- 
gli I’ avviso per iscritto od anche con atto di 
usciere. 

694. L’ art. 1768fl614 non è solo dettato pel 
conduttore propriamente detto.. Si applica anche 
al colono parziario; ogni filtaiuolo di fondo rustico 
dice il § primo. 


articolo 1769f 1615. 


Se 1’ affitto si sia fatto per più anni , e durante 1’ affitto una ricolta incera o almeno la 
metà venga a perire per casi fortuiti , il. fittaiuolo può domandare una riduzione della mer- 
cede sempre che non sia rinfrancato dalle precedenti raccolte. 

Se non è rinfrancato , la unione della mercede non può determinarsi se non in fine del- 
1’ affitto , nel qual tempo si fa una compensazione di tutte le annate nelle quali i frutti si so- 
no goduti. 

Frattanto può il giudice dispensare provvisionalmente il fittaiuolo dal pagamento di una 
parte del fitto in proporzione del danno sofferto. 


articolo 1770fl616. 

Se 1’ affitto non oltrepassa un anno , e sia occorsa la perdita o della totalità , o almeno 
della metà de' frutti , il fittaiuolo sarà liberato di una parte proporzionata del fitto. 

Non potrà pretendere alcuna riduzione , se la perdita ò minore della metà. 
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693. Azione del conduttore per riduzione della mer- 
cede, allorché la ricolta venga ad essere di- 
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(I) Merlin, r® Garentia, pag. 456, col. 2 ; in 8°, t. 13, 
pag. 1 o 2. 

i2) Decisione del 12 ottobre 1814 iDalloi, r® Azione pos- 
10 teoria, p. 248 c 2*9j in-8° , t. 1, p, 288. Sirey, 15, 1, l»i. 
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darsi luogo alla riduzione. Diritto romano. 
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Palaia, t. 43, 129. ) 

(3) (stessa docisiono. 

(♦; Art. 72+106,73+167, 1033+1109 C. proc. cir. 

(5) Proftdhon, ÌJtvf ruUo l B. 144. 
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delle quantità materiali clic mancano e del 
valore venale delle quantità che restano. 
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702. Le annate sterili si compensano con quelle uber- 
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non seguivano la legge romana. 

703. Punti adottati c regolati dal Codice civile: rEs- 

sapone per principio la necessità della com- 
pensazione. 

2“ Vuole che la perdita sia almeno della metà 
della raccolta. 

704. Critiche cui andarono incontro queste disposi- 

zioni presso molle corti di appello. 

705. Seguito. 

706. Esposizione circostanziata degli art. I769fl6l3 

c 177011016. 

707. Quando v’ ho forza maggiore ? Rinvio. 

70S. Caso esaminalo da Clpiano. 

709. Seguito. 

710. Casi esaminati da Pothier. Gelo, brina. Quando 

questi accidenti diventano casi fortuiti t 
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712. Della rubigine ed altri simili flagelli. 
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tura non sono casi foriuiti. 
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716. La perdila della metà de’ finiti s’ intende dei 
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guardo alla totalità della raccolta c confon- 
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galo ad indennizzare i suoi subbnffiiluali, seb- 
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conduttore. 
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722. • Può ripetere le sementi ? • 
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di un solo anno. 
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gii eccessi riuniti senza sottrarre le mancan- 
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733. Differenza che v’ ha tra le annate che precedono 
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734. Il danno della prima annata non libera il fitta- 

melo dalla obbligazione di pagare le annate 
seguenti, salvo ai giudice di dispensarlo prov- 
visionalmente. 

733. 11 soccorso che il proprietario dà al filiamolo può 
essere ritirato se le annate seguenti indenniz- 
zano quest’ ultimo. 

736. Seguito. Osservazione su di una opinione di Di- 

piano che ha relazione con questo caso. 

737. Seguito. 

7ó 8. Le annate messe a calcolo per compensare la 
. perdita debbono essere quelle comprese ncl- 
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dal locatore una riduzione della tuereede ¥ 

* 


COMENTARIO. 


C95. Allorché i flagelli naturali o qualsivoglia 
altra vicissitudine di forza maggioro privano il 
littaiuolo di una notabile porzione de’ frutti del- 
l' annata , che sono anche una parte della cosa , 
la legge, togliendo in considerazione questa man- 
canza di godimento, gli accorda il diritto di poter 
ottenere una riduzione della mercede. Tale ò la 
regola di cui gli art.l76'.)-f-iG15e 1770 j-1616 pre- 
sentano il sistema. Essa deriva dal principio più 
generale consecrato nell' art. 1722 j- 1508 , e se- 
condo il quale qualsivoglia linaiuolo che , per 
caso di forza maggiore , provi un ostacolo al go- 

(I) Cicerone, in JJrut, c. il, 42. 

12) ld. 

13; L. 15, 2»D. Loe. cond. 

(4) L. 25, $ 6 , ibid. 

[5, L. 15, 5 4, ibid. 


dimento di tutto o di parte della cosa locata , ha 
un’ azione d’ indennità contra il locatore. 

L’ applicazione di questo principio alla locazio- 
ne dei fondi rustici non isfuggl alle menti creatri- 
ci della scienza del diritto civile. Servio Sulpi- 
cio, principe fra i giureconsulti del suo tempo (1), 
questo logico si potente e sì ingegnoso (2), la mise 
in -mostra (.‘ì);essa fu sviluppata da (jajo(V),Papi- 
niano (5), LI piano (0) , e divenne comune nella 
pratica (7). il diritto canonico se ne valse per 
i linaiuoli della Chiesa (8j ; sempre fu consi- 
derata siccome derivante dalla natura istessa 

(6'; Intorni legge. 

(7) V. le leggi ed i rescritti degl'imppratori riportati nel- 
le Pandette di Pothier, al tit. de Loc. cond.. n. 51 e seg. 

(8) Decret. Gregor., ILL.3, t. |8, c. 3 . Proptcr SttrilitaUm. 
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del contratto di locazione (i). In fatti,! frutti non 
raccolti, quei pendenti sono una parte del fondo; 
fino a che non sono raccolti dal fittaiuolo , il di- 
ritto di accessione impone loro la stessa condizio- 
ne che quella del fondo. Essi perciò sono, sicco- 
me il fondo , a rischio del locatore. Questo era il 
punto onde partivano i giureconsulti romani. Nin- 
no meglio del presidente Favre ha saputo mette- 
re in chiaro l'essenza del loro pensamento. Vo- 
glio citarne le parole : 

« Longe alia ratio est fructuum ex fundo loca- 
» to perceptorum, alia percipiendorum : qui pcr- 
» cepti sunt , quoniam percepitone facti sunt 
» eonductoris, ejus periculo sunt (2). At porci-* 
» piendi, quia puriem funài efficiunt quamdiu in 
» fundo sunt, tametsi jam maturi et pendentcs 
» sunt, non in allcrius quam locatori s dominio 
h esse possunt . Ergo vini omnem majorem cui 
» resisti non potest , sive divina illa sit , sive 
» humana, ut Bartolus loquitur, dominus colono 

» praestare debet ratione illa generali quae 

» adfertur in fino §2, log. lo, quod locator prae- 
» stare debeat conductori ut fi-uì possil (3). 

E nel vero, quale è il momento preciso in cui 
i frutti passano nel dominio del fittaiuolo ? Quello 
in cui si percepiscono. Laonde , prima della per- 
cezione, essi fan parte del fondo e sono della stes- 
sa condizione. Quindi, se accidenti di forza mag- 
giore li distruggono, vale lo stesso come se fosse 
stata distrutta una parte del fondo medesimo (4). 
Tale è la ragione irresistibile che serve di fonda- 
mento alla teorica del diritto romano. Ed essa non 
poteva non colpire la mente di Servio Sulpizio.di 
lui che avea ridotto la giurisprudenza ad un'arte 
« quae doceret.dice Cicerone, habere regulam qua 
» vera et falsa judicarentur , et quae, quibus po- 
ni sitis , esscnl vel non essent consequentia (5). » 

696. Il non essere risalito fino a questa fonte 
ha fatto credere a Duvepgier, sulla fede di una 
parola sfuggita a Delvincourt (6), che 1' azione 
dell’ aiutiamolo venne introdotta in diritto roma- 
no e ricevuta nel francese solo per l' equità , non 
già in forza de'principidel contratto di locazione. 
Di già ho avuto occasione di contraddire questa 
opinione paradossale (7). Indipendentemente dal- 
la ragione perentoria che dà un fondamento mol- 
to logico a quest’ azione , è bastevole gittare un 
rapido sguardo sulla tessitura del § 2 della leg- 
ge lo, D. locai, condurti, pei convincersi che Li- 
piano, riproducendo i pensamenti di Servio, non 
intendeva con ciò stabilire una eccezione alle re- 
gole naturali del contralto di locazione. In fatti , 
lo vedi passare a disamina i differenti disastriehe 
possono devastare i frutti pendenti ; distinguerei 
frutti percepiti da quelli che non sono stati per 
anco raccolti ; di poi, giungere senza transizione 
al caso in cui lo stesso fondo viene distrutto , 

(1) Facliin., Ccui. lib. 1 . c. 90. Pothicr, n. 144, 155. 

(2 L. 01, § l. orat i l). De f, urli $. 

[3} R&tion., nulla logge ! 5, § 2, D. Loc. cond. 

(4 Ciò clic induro I applicazione dell' art t722*f*t56S, 

(5, In JJrut. c. 41 * 42. 


per determinare con quest’ ultimo tratto , il più 
rilevante di tutti, la enunciazione delle cagioni di 
ricorso da parte del conduttore ! Come non vede- 
re , che nelfa manifestazione del suo pensiero , 
tutte queste cause procedenti dalla stessa origine 
sono allogate nella medesima linea ? Come non 
vedere che il giureconsulto rapporta tutto alla 
stessa idea, la mancanza cioè di godimento, base 
dell azione ex condurlo ? E questa idea non divie- 
ne forse più evidente, allorché si risale al § 1, di 
cui il § 2 non è che lo sviluppamene, e nel qua- 
le Ulpiano scrive queste parole destinate a servi- 
re di premessa alle sue induzioni? « Competit a- 
» elio ex bis causis fere, ut pula si re, quam con - 
» duxit, fruì ei kox liceat\» Ora può per av- 
ventura dirsi clie il fittaiuolo abbia goduto allor- 
ché disastri non preveduti che gli hanno rapito 
i frutti che sono una parte del fondo, e che costi- 
tuiscono per lui il godimento stesso della cosa ? 

697. Ma , dice Duvcrgior, non è straordinario 
esigere che il locatore garcntisca che il godimen- 
to del conduttore sia più o meno lucroso e che il 
fondo produca maggiore o minore quantità di 
frutti? Che egli sia garante del godimento del fon- 
do, ciò è giustissimo , ma ripugna alla natura del 
contratto di locazione renderlo garante della quan- 
tità dei frutti ;• perciocché è noto che in qualsi- 
voglia locazione di fondi rustici , v'ha sempre’ da 
parte del conduttore una eventualità , una spe- 
ranza più o meno incerta di percepire la tale o 
tale altra quantità di frutti '8). 

Questo ragionamento mostra una confusione 
che vuoisi dileguare. 

Io 1’ ho detto altrove (9) : per certo, la locazio- 
ne de’ fondi rustici, sebbene sia un contratto com- 
mutativo,pure contiene in sé alcun che di aleato- 
rio. Il conduttore deve fare i suoi conti sulle an- 
nate mediocri c cattive , nella stessa guisa che 
può sperare raccolte allindanti ; ma ò eviden- 
te che siffatte eventualità , ordinarie nel volge- 
re degli affitti, sono state prevedute nel deter- 
minare Testaglio. Un calcolo medio è stato fat- 
to e la mercede è stata (issata su questo dato. 
Per vero , non è impossibile che questo calco- 
lo addivenga fallibile : una serie di mediocri an- 
nate può diminuire la fonte de' guadagni in cui 
era riposta ogni speranza del conduttore. Ma 
ciò poco cale;, questo errore di calcolo non 
vuoisi prendere in considerazione per sovvertirò 
le basi del contratto. Se il conduttore ha per- 
duto , è questa una eventualità che egli dovea 
attendersi nel contrattare a prezzo fisso per un 
numero determinato di anni ; non avrebbe egli 
potuto guadagnare e veder succedere nel vol- 
gere della locazione anni di fertilità? L’equità 
quindi esige che non si dolga, c che non piatisca 
per poco presso il proprietarie, perché non gli 

(8 Supr., n. 229. 

(7) N. 229, 2.IS, 240. 

18 T. 2,n. I»l. 

t«J) Supr., n. 240, 
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sarebbero stati invidiati i grossi lucri che avreb- 
be potuto fare : forse per stretto diritto lo po- 
trebbe (1) ; ma ciò sarebbe del sumtmitn jus , e di 
questo non vuoisi far uso in un contratto di buona 
fede siccome è quello di locazione. 

Laonde, non vuoisi qui richiedere una egua- 
glianza matematica : le condizioni sono state fer- 
mate e si è detto al conduttore : Voi godrete per 
nove anni de’ frutti che la terra naturalmente pro- 
durrà nel volgere di questo tempo, e per merce- 
de di questo godimento pagherete 3,000 fr. Eb- 
bene ! questo conduttore trarrà profitto dalle for- 
tunate eventualità, nella stessa guisa che soffrirà 
le disastrose cui il corso ordinario delle cose lo 
sommetterà per diminuire i suoi lucri. 

Ma se fatali circostanze, se perturbazioni vio- 
lenti gli tolgono inopinatamente con notabile dan- 
no i frutti clic la natura avea fatto nascere ,. le 
messi che covrivano il suolo ; allora crolla il 
fondamento del contratto ; le eventualità oltre- 
passano le preveggenze delle parti ; non si può di- 
re che il conduttore abbia avuto il godimento del- 
la cosa locala. poiché ne è mancata una parte rea- 
le, considerabile (2). L'equità quindi che gli proi- 
biva di piatire allorché il danno era minimo, ces- 
sa in tal caso di a\er ragione. Il diritto riprende 
il suo potere, c vuoisi tener fermo al principio , 
che il locatore deve far godere pacificamente il 
conduttore. 

Laonde torna chiaro contenersi nel ragiona- 
mento di Duvcrgicr un errore ed una dimentican- 
za. Una dimenticanza , in (pianto non ha posto 
mente che i frutti sono una parte della cosa , e 
che la loro perdita equivale a quella di una par- 
te della cosa. Un errore, in (pianto egli crede es- 
sere la sola equità che permette al conduttore 
domandare una riduzione pel caso, di forza mag- 
giore, mentre, al contrario, 1’ equità gli proibisce 
d' intentare V azione d' indennità , quante volte il 
danno non sia di una sì grande considerazione (3). 

698. Del resto, sebbene lo scrittore che ho con- 
futato si sforzi di vedere negli art. 1769fl61S e 
177011616 una derogazione alla natura della lo- 
cazione, riconosce nondimeno che essi si legitti- 
mano agli occhi dell' equità con l' interesse dell'a- 
gricoltura. Ma vedremo testò che altri giurecon- 
sulti li hanno criticati anche sotto quest'ultimo ri- 
guardo, scorgendo in essi grave ed increscevole 
attentato al diritto di proprietà (4). 

699. Siasi come si voglia, vediamo quale per- 
dita de' frutti dovrà essere sopportata dal con- 
duttore senza aver diritto a reclamo alcuno, e 
cerchiamo conoscere a qual somma ò mestieri 

(I) Supr , n. “240. il pano Hi Parrò , ed in/r. , n. 702, la 
giurisprudema di taluni parlamenti. 

pi) V. tupr-, n. 240. 

(3) Supr., n. “240 o 283. V. i»/r„ n. 70? c"04 la giurixpru- 
dcnia do’ parlamenti, elio, piu rigidi noli applicmione dei 
principj, non amnicttcTauo la compcniazioac dello annate 
buone e calóre. 

(4) I«fr., n. 704. 

(5) L. 23, § 6, D. loe. cond. 

(6 Fran. He Claperii», canna 44. queit. 1, n. 2. 

(7) Sulla leggo Merco, $ Si vit major , 1). Loc. cond. 


che ammonti per potersi esperimentare 1* azione 

ex conducto. 

Le leggi romane al riguardo si mantenevano 
in su i generali , talché questa valutazione era 
abbandonata all’arbitrio de’ giudici. Gajo, in fat- 
ti, si limitò a dire. « Vis major... non debot con- 
» ductori damno esse, st plvsquam tolerabile 
» est. laesi fuerint fruclu ». A li o qui n, modicvm 
» DAMSUJf, acquo animo, ferro debet colonus, cui 
» immodicum damnum non auferlur (5). » 

700. I cementatori del diritto romano ed i ca- 
nonisti si sono studiati d’andar oltre. Domanda- 
rono a loro stessi: A che deVe ammontare il dan- 
no per dirsi intollerabile? 

l’no de’ più antichi glossatori , Giovanni, vole- 
va che si fosse ricorso all'opinione locale ( ex vi li- 
gi opinione ) , per sapere se vi fosse sterilità od 
abbondanza ; e questo fu il sentimento dominante 
per lungo volger di tempo (6). 

Taluni altri avvisavano non esservi sterilità , 
danno intollerabile, se non quando la raccolta non 
rendeva nemmeno la semente, o rinfrancava solo 
le spese di coltivazione : questa era la opinione 
sostenuta dalla glossa e da Bartolo (7). 

.Ma i canonisti che comentarono il capitolo 
propler tterilUalem (8), togliendo a norma i prin- 
cipi della lesione di oltre la metà in fatto di ven- 
dita , vollero clic la perdita fosse oltre la metà 
della raccolta ordinaria ( ut non percipiatur dì - 
midiutn cjus, quod consuenim est colligi anima- 
tivi ex re locata ) (9). Questa teorica , insegna- 
ta da Imola ( 10} e da altri celebri canonisti , era 
generalmente adottata dagl’ interpetri delle leggi 
canoniche : quae opinio apud canonista» riddar 
mogi» coittmunis, dice Clape.riis (1 lj.Ed è da questa 
fonte che a noi è venuta '12). Insisto su questa ori- 
gine, poiché non tornerà inutile per la soluzione 
delle quistioni che muoveremo in appresso (13). 

Ma come dovrà venir calcolata questa perdita? 
sulla quantità de’frutti solamente , come voleva- 
no i canonisti, ovvero sul valore de’ fruiti come 
sosteneva Bartolo (14), od in fine sulla quantità 
dcTrutti, combinata col loro valore venale? 

Di queste tre opinioni , la prima- era confutata 
con gravi argomenti da Francesco Clapeiiis (lo) 
e da Brunemanno (16) ; secondo i quali giure- 
consulti , due circostanze doveano concorrere : 
1° perdita di oltre la metà de' frutti clic si è soli- 
to di raccogliere nelle annate ordinarie ; 2" valo- 
re de’ frutti ammontante a meno della metà del- 
l' estaglio del fondo. 

Sia, a ragion d'esempio il fondo Sempronio lo- 
cato per 150 fiorini: i frutti di quest’ immobile, 

(8' Al decreto Gregor., ti4. De localo. 

(!) Clapcrii», n. 4. 

i'IO) V. Clapcrii», loc. cif. 

(1 1) Sul eap. Propler tlerilitatem. al decr.Grcg tit .De loc. 

'12 Aggiungi. Corarrurias. Quatti., pari. 30 l'mel!ui,afll 
leg .. 2, C. Di rerum v end-, part. 1, e. 3, u. 12. 

(lS)/»/V\, n . 720. 

(1 4) Sulla leg. Licei. C. De loe. 

(la) Francenco de (.laperii, «ignoro del Pujcl.riceTuto eon- 
(igliere nel parlamento di Prot eina nel 1644. 

• ^16) Sulla legge 13, [). Loc. cond . 
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sottrazion fatta delle spese di coltivazione , so- 
no ordinariamente di quindici sacelli di frumen- 
to , e ciascun sacco si vendo 10 fiorini giusta 
il prezzo comune. Per effetto de’ disastri della 
stagione , la raccolta non dà che sette sacelli , 
cioè a dire meno della metà ; ma siccome la ca- 
restia è stata generale ed il frumento si vende e- 
streinamente caro, il prezzo di ogni sacco am- 
monta a 25 fiorini, ciò che fa sommare a 175 fio- 
rini il lucro del conduttore ! Se intanto si volesse 
seguire 1’ opinione d' Imola e de’ canonisti, il con- 
duttore avrebbe diritto a poter pretendere una ri- 
duzione, mentre gli è tornata vantaggiosa la cat- 
tiva raccolta! Ma qual cosa più-assurda ed alla 
giustizia contraria (1) ? 

Dunque, per essere giusto , vuoisi tener conto 
del valore delle derrate (2). 

Ma , d' altra parte , 1' opinione di Bartolo non 
è meno difettosa. 

Supponiamo, in fatti, che il conduttore abbia 
raccolto nove sacelli, e che a cagione della gran 

a uantità di grano immesso per la via del mare , 
sacco non si venda che 5 fiorini. Siccome il con- 
duttore non ha lucrato che 45 fiorini, cioè a dire 
meno della metà dell’ cstaglio, l’opinione di Bar- 
tolo menerebbe a sostenere che egli ha diritto ad 
una riduzione. Ma ciò sarebbe, all’ intutlo contra- 
rio ai principi. Imperciocché il proprietario non 
è responsabile dell’ avvilimento del prezzo delle 
raccolte. La ragione, continuano Claperiis e Bru- 
nemanno, esigo dunque due condizioni : perdita 
oltre la metà ne’ frutti: perdita oltre la metà nel 
prezzo de’ frutti scampati al sinistro (3). 

Tale era anche l'opinione di Voét(4). 

701. Questi diversi sistemi erano ben conosciu- 
ti dall’ arbitro del nostro antico diritto francese , 
da Pothier. Ma egli stimò doversi astenere dal 
discuterli e vagliarli. « La decisione di questa 
» quistione, diceva egli, vuoisi rimettere all'arbi- 
» trio del magistrato (5). » 

702. V’ aveva una seconda quistione in modo 
dubbio e variabilmente diflìnita dall' antica giuri- 
sprudenza. 

Secondo il diritto romano ed il diritto canonico, 
si compensava la sterilità di un anno colla ferti- 
lità dell' altro (G). Ma nella giurisdizione di talu- 
ni parlamenti, quello di Tolosa per esempio (7) e 
quello di Bordeaux (8), questo sistema non era 
ammesso : si teneva per fermo che ciascun anno 
traesse seco i suoi casi fortuiti e le sue riduzioni (9). 
Si considerava siccome una ingiustizia togliere al 
conduttore de' lucri legittimamente acquistati, nò 

(!' Oapcriia, n. 12. 

l2> V. in Brillon, r° .Affino, n. 45. 1» citazione «li un arre- 
zio del parlamento «li Bordeaux, che alTorxa questo avviso. 

(3 V. zr/r., n 717. 

(4 ; Ad pand. Loe. eond., n. 25 ; egli cita Wczcl od altri 
•eritlori. 

N. 156. 

(6) L. 25, § 6. I). Loe. eond.\ 1. 8, G. De loe. ( Alo». } De- 
ere t. Drogar. , liti. 3, t. 18, c. 3. 

(7| Osservai, della corte di appello di Tolosa Fenet. t. 5: 

p. 020). 

^8) Lapcyrière, v° Conduttore. 


si permetteva che ragioni di equità facessero de- 
chinare il principio ; che il conduttore, privato di 
una parte della cosa locata, debbe essere indenniz- 
nizzato. In talune altre giurisdizioni si seguiva il 
diritto romano per i casi di calamità naturali, co- 
me grandini, uragani, cc.,ec.(10).Ma se il condut- 
tore-era depredato dai nemici, si faceva una ecce- 
zione in suo favore, e si liberava dal pagamento 
dell’ cstaglio, ancorché il suo fitto fosse di molti 
anni, c non ostante che lo raccolte avvenire lo po- 
tessero indennizzare della solTerta perdila (11). 

703. Il Codice civile stabilisce por principio il 
diritto del filiamolo a pretendere una indennità , 
quando la perdita é grave ; ma consacra in modo 
assoluto e generale la regola della compensazione. 
Senza ciò, l'azione per indennità le più volte sa- 
rebbe grave ingiustizia ed eccessivo rigore contro 
il proprietario. Un contratto di locazióne , come- 
chè comprenda molti anni, è un tutto che vuoisi 
valutare nell’ assieme. Considerare ciascun anno 
isolatamente, e disgiungerlo da quelli clic lo han- 
no preceduto o che io seguono, è lo stesso che cre- 
dere esservi tante parziali locazioni quanti gli an- 
ni, il clic é gravissimo eirorc (12). 

Oltreché , il giudice ha innanzi gli occhi una 
regola.che restringe il potere discrezionale che 
gli attribuiva Pothier. Cioè che la perdita debb’es- 
sere almeno della metà della raccolta. In appres- 
so vedremo come questa perdita debb’ essere cal- 
colata ; e molte quistioni rilevanti saranno da noi 
disaminate. 

704. Innanzi tutto però vogliane dire che queste 
disposizioni del Codice civile andarono soggette a 
talune critiche da parte dello corti di appello. 

Tolosa, temendo le difficoltà pur troppo reali 
delle liquidazioni (13), voleva che si ritenesse la 
giurisprudenza del suo parlamento (14), che avea 
( non può negarsi ) il vantaggio della semplicità a 
lato dell’ inconveniente del summum jus\ Agcn, 
venendo in suo soccorso, ed allogandosi ne’ termi- 
ni dello stretto diritto, diceva io; : « Voi snaturato 
» il contratto; perciocché il linaiuolo ha prestato 
» il suo consenso nella speranza di cavarne dei 
» guadagni. Obbligarlo a render conto di siffatti 
» lucri, siasi per qualsivoglia pretesto, è lo stesso 
» che privarlo di un bene legittimamente acqui- 
» stato. Si lasci dunque clic il conduttore ritenga 
» f indennità dall' cstaglio corrente , senza alcun 
» calcolo delle annate susseguenti od anteriori . » 

Ma Lione, adottando l'opposto sistema, e consi- 
derando il linaiuolo siccome sommesso in forza 
dell affitto a tutti gli accidenti che possono gra- 

(9) rillo « . r* Affino, n. 31. 

1 10) Era la giurizprudenza più ordinaria. Bouvot, t° Con- 
dultore. 

Il) Arrosto «lei parlamento di I’arigi, del 5 maggio 1364. 
Cfcaronda», lib. 4. c. 101. 

(12} Farro. Codire, lil>. 4, 1, 42, dof. 3. VoCt , Ad Pand. 
ti t. Loe . eond., n.25. 

il 3) V. *n/r., n. 717 ed Intlit,, 725 e «eg., le numcrqze qu4- 
slioni rui «|uea!o liquidazioni danno luogo, 

(lii Fenet, t. 5, p. 6'iO. 

(15) ld., t. 3, p. 24. 
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vilarc sulle raccolte, Lione , diceva, impugnava 
lo stesso principio dell' indennità con una espres- 
sione non meno speciosa che veemente (1). 

» Nel leggere questi articoli . . . . , essa drce- 
» va, lo spavento ha occupato gli animi di tutt’ i 
» proprietari ; costoro hanno unanimante pen- 
» sato che , adottandosi , bisognava o non avere 
» più se non coloni parziari, o rinunziare ad es- 
» sere proprietario. E che! se succede una gran- 
» dine, una brina , una inondazione , il fìttamelo 

» potrà domandare una indennità! E siccome 

» questi articoli aggiungono che dovrassi com- 
» pensare un annocon l'altro, il magistrato, prov- 
» visionalmente, e per uno speciale favore potrà 
» accordare al proprietario qualche porzione 
» della sua rendita ! 

» 1° Se siffatta legge potesse essero ricevuta , 
» sarebbe nell’ arbitrio del magistrato di far ri- 
» manere privo delle cose di prima necessità il 
» proprietario e la sua famiglia, di spingerli nel- 
» l’ indigenza. 

» 2' in sostanza, in un paese indubitatamente 
» lussureg'giante e fertile , ma circondato nella 
» maggior parte della sua estensione da alte mon- 
» lagne, intersecato da ruscelli, ove i boschi sono 
» quasi dappertutto frammisti ai terreni coltivati, 
» la grandine, il gelo , la brina, l’inondazione che 
» si rinnovellano guati ogni anno , non possono 
» essere tenuti siccome casi fortuiti (2). In qual 
» modo il proprietario, che, nonostante qualun- 
» que accidente è tenuto a pagare l' imposta , 
» può essere privato del pagamento che è do- 
» vuto pel suo fondo ? 

» Altronde, come potrà la legge stabilire sif- 
» fatta ineguaglianza in un contratto sinallagma- 
, » tico ? 

» Ogni contratto dev'essere reciproco. Quin- 
» di , se la legge ammettesse questa riduzione 
» nelle cattive annate a vantaggio del fittaiuolo , 
» sarebbe d’uopo, per una necessaria reciprocan- 
» za, ammettere, in favore del proprietario, l’au- 
» mento di estaglio nelle buone (3)! 

» E agevole lo scorgere che quàndo si stipula 
» un affitto, il proprietario ed il conduttore, mct- 
» tendo a calcolo le buone e le cattive annate , 
» tolgono per base un’annata media ; ond’ è che 
» in tal guisa tutto ciò che addimandasi caso for- 
» tuito è preveduto e messo a calcolo nel prezzo 
» del fìtto (4). » 

Per tal modo il legislatore veniva in senso con- 
trario censurato, taluni credendo che non si face- 
va abbastanza pei conduttori, altri accusandolo di 
far troppo per loro ! 

(Old., ». à, p. 206. 

[2; V. la ritpotta tttpr., n, 206 e 207. Quc*ti avvenimenti 
non vanno considerati siccome fona maggiore, se non quan- 
do sono pravi in modo da distruggere la metà della ricolta. 

. (3; lirrore ! V. snpr y n. 2i0. 

(4) V, la risposta nel n. 697. Le annate in cui i flagelli 
portan via i intera raccolta o per lo meno la metà della 
raccolta i valutala secondo le annate ordinarie ' sono qual- 
che rosa di più delle cattive annate. 

(5 Jaubert , oratore del tribunale Fonet. t. 1 5, p. 55 { ' 

Locrè. t. 7, p .2|3, n. 10. 

(6 Jaubert andava troppo oltre a tal riguardo ( Supr. , 

Tboplong. 


705. I compilatori del Codice civile non se ne 
lasciarono imporre da queste critiche. A’ primi 
risposero col saggio sistema della legge romana ; 
eglino non avrebbero voluto che il diritto france- 
se fosse da meno in fatto di equità al diritto ro- 
mano, ancorché avessero dovuto incontrare nella 
pratica tali difficoltà da mettere in esperimento 
la pazienza de’ giureconsulti! Ai secondi oppose- 
ro l’ agricoltura (5), e soprattutto i principi (6) ve- 
ri , logici , del contratto di locazione , secondo 
i quali la perdita parziale intervenuta per forza 
maggiore gravita sul locatore. 

706. Rimane ora ad esporre metodicamente la 
teorica di cui gli art. 1709f 1615 .e 1770f 1616 
non sono che il riassunto. 

707. Altrove abbiamo veduto quali sono gli av- 
venimenti di forza maggiore da cui possono esse- 
re affette le raccolte (7J.Tali sono, per esempio , 
la grandine, il fulmine , la gelata o la brina, l’i- 
nondazione, la guerra, ec., ec. (8). 

708. Ulpiano allogava tra i casi fortuiti i dan- 
ni prodotti alle raccolte da stuoli d' uccelli de\a- 
statori, siccome gli storni e le gazze (9,. Cuja- 
cio ( 10) aggiungeva: « Et bis licei addere passo- 
» rum et gruum agmina, et murum similiter ac 
» locustarum examina.» L. Excepto, C. de Loc. 

709. Però si comprende esser necessario che 
il conduttore provi che la distruzione sia stata 
talmente inevitabile, clic gli è stato impossibile 
di preservare i frutti mercè la sua sorveglian- 
za (11). 

710. Secondo Pothier, la grandine , la gelata , 
la brina essendo accidenti ordinarissimi, debbono 
essere presi in considerazione solo quando la loro 
intensità siasi mostrata talmente straordinaria da 
produrre la perdita totale de' frutti (12). Ma que- 
sta opinione non può al presente seguirsi, avendo 
il Codice civile dato al magistrato una norma 
tutta diversa da quella di Potbier. Egli è baste- 
vole che la metà almeno della raccolta sia stala 
distrutta per aver diritto il linaiuolo a reclamare. 
E nel vero , frequenti che siano questi accidenti 
nel suolo della Francia intersecato e circondato 
da montagne (13), addiventano pericolose calami- 
tà (14-) agli occhi del Codice civile, allorché di- 
struggono la metà della raccolta che il condutto- 
re avrebbe avuto in un' annata ordinaria. 

711. A ciò non posero mente- diverse corti di 
appello, che rimproverarono aver l ari. 1763f 
1619 allogata la brina tra i casi fortuiti (15). « La 
brina dicevano esse, non è già un caso fortuito ; 
ma un avvenimento tanto ordinario*, che il con- 
duttore se lo dovea attendere. » Intendiamoci ! 

n. 203 ). 

(7j N 203 e *c<*. 

(8) Art. 1773+1619. 

(9) L. 15, g 2, II. Loc. c ond. 

(10 Otterrà*, lib. 15, e. 28. 

(Il Dnranlon. Locazione, n. 195. Duiergier, 1. n. 1&3. 

(19) N. 163. 

(13 &upr., n.7oà. 

(|à; V. tupr.. n. 207, 7|| e 716. 

(13) Agri» Foncl, t. 3, p. 21, 25 ). Pari*! (Feael, t. S,p, 
277 >, Nane» ( Fcuet, ». 4, p. 616. J. 
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la brina annuale che può danneggiare la vigna in 
talune contrade non è quello che il Codice civile 
prende in considerazione, jierciocchè è questo un 
fatto ordinario. La raccolta di ciascun annogli paga 
il suo tributo: tal' è la condizione ordinaria delle 
raccolte ordinarie. Ma se, in un anno più disastro- 
so degli altri, la brina danneggia talmente le viti, 
da distruggere tutta o la metà della raccolta ,v’ha 
un caso fortuito che esce fuori dal cerchio degli 
avvenimenti ordinari, il conduttore è privato di 
una parte della cosa , che egli dovea attendersi 
togliendo a termine di paragone lo stato ordina- 
rio della vigna e la sua annuale produzione (1). 

712. Diremo Io stesso della rubigine e degli al- 
tri flagelli che minacciano le produzioni della 
terra. 

713. Però non voglionsi allogare tra i casi for- 
tuiti il vizio che la cosa acquista per sua propria 
natura : Si qua viiia ex ipsa re oriantur , diceva 
ripiano (2). Per esempio , l'età avanzata delle 
viti c degli alberi non è un fatto di forza maggio- 
re. Lo stesso va detto se la natura del terreno è 
tale da non produrre che grano di cattiva quali- 
tà (3). E però che Bartolo diceva : « Nota quod 
» licet remissio fiat propter steriiitatem , non fìt 
» propter vitiositatem fructuum (4). » 

714. Essendo provato il danno e verificato il 
diritto a poter pretendere una indennità , il Co- 
dice fa una distinzione per vie meglio precisare 
il metodo a seguire onde liquidare l’ indennità. O 
la locazione comprende una sola annata, o ne com- 
prende più. 11 primo caso è regolato dall’art.1770 
-j-1616, il secondo dall’ art. 1769fl615. 

715. Se la locazione è per una sola annata , 
1’ art. 1770f 1616 sgrava il fittaiuolo di una par- 
te proporzionata dell’estaglio, purché peròla per- 
dita sia almeno della metà de' frutti. 

716. È da notarsi che quando la legge tiene 
parola della metà de’ frutti, intende parlare delia 
metà de’ frutti che il fondo suol produrre in una 
annata ordinaria (5). È importantissimo ritener 
ciò per la ri tta intelligenza degli art. 1769fi6l5 
e 1770f 1616. -Il che s’ insegna come costante da 
tutti gli antichi giureconsulti e canonisti (6). È 
vero che la espressione letterale di questi articoli 
non contiene alcuna espressione che ricordi que- 
sta teorica : ma la ragione esige necessariamente 
che conservi tutto il suo impero sotto il Codice 
civile, e vuoisi dire che l’art. 1770f 1616 abbia 
avuto di mira la metà di una raccolta ordinaria 
e non già la. metà delia raccolta presente (7). 

Supponiamo, in fatti, che il fondo Sempronio , 
situato nelle vicinanze del fiume , soffra quasi 
tutti gli anni una perdita della metà della raccolta 
che produrrebbe se fosse posto altrove. È chia- 
ro che questa perdita venne calcolata nel fissare 
il prezzo e che il canone venne regolato per rap- 
ii) Infr., n. 716. 

(2 La. legge 15, § 2, D. Loc. cond. 

(5 Mariolo, mila legge Si merce t, 5 Vie mqjor. 
fi; Sulla legge 15, $ 2, D. Loc. cond. 

(5; Supr., n. 710, 71 1. 

(G Iìruacniaun, sulla legge 13, $ 2, D, Loc. cond-, n. 15 , 


porto all'altra metà del fondo che la sua situazio- 
ne mette al coverto dal flagello. Laonde se toglie- 
te in locazione pel 1840 il fondo di cui è parola, 
pel prezzo di 2,000 fr.,e prendendo a fondamen- 
to l’ inondazione, dimandiate una riduzione della 
metà , interverrebbe, con grandissima ingiusti- 
zia, che il proprietario , il quale ve l’ha conce- 
duto per 2,000 fr. ( in vece di 4,000 , che avre- 
ste dovuto pagargli senza 1’ annuale inondazione) 
vedrebbe ridotta la sua rendila a soli 1,000 fr. 
In siffatta guisa otterreste doppia riduzione , 
mentre al proprietario toccherebbe doppia per- 
dita ! Ma non è ciò che ha voluto la legge ; essa 
richiede che la perdila venga calcolata sulla ren- 
dita ordinaria. Ora, la rendita ordinaria èia me- 
tà della raccolta dell’ intero fondo. Dunque, per 
essere ammesso ad esercitare le vostre azioni sa- 
rebbe d’uopo che nell’anno 1840 T inondazione, 
oltrepassando isuoi limiti ordinari, vi abbia tol- 
to almeno la metà dt questa metà. 

717. Rimane però a disaminare unaquistione 
più diffìcile, e che sempre ha tenuto divise le 
menti : la mancanza dev' essere considerata avu- 
to riguardo alla quantità solamente, ovvero vuoi- 
si avere considerazione al valore venale che, per 
l’ elevazione del prezzo, può compensare la per- 
dita materiale ? 

Ho ricordato di sopra (8) l’ opinione di Clape- 
riis e Brunemanno , i quali volevano che non vi 
fosse perdita reale, se non quanto il prezzo delle 
rimanenti derrate non compensasse la mancanza 
sofferta nella quantità. Ma gli scrittori di diritto 
moderno hanno bandito la croce a questo siste- 
ma. Eglino lo confutano come contrario alle leg- 
gi ed all' equità (9). 

Alle leggi! imperciocché dicono, gli srt. 1769-}- 
1615, 1770fl616e 1771fl617 con queste espres- 
sioni : raccolte perdute, perdita di fruiti , fanno 
abbastanza comprendere che la mancanza della 
quantità faccia verificare il diritto a favore del 
fittaiuolo, e che la mente de’ compilatori del Co- 
dice sia stata quella di non tenere alcun conto 
del prezzo. 

All’ equità ! imperciocché Brunemanno con- 
viene che allorquando i prezzi sono talmente 
vili, che il conduttore è privato di oltre la metà 
del suo lucro ordinario, egli non ha diritto ad es- 
sere indennizzato , purché più della metà alme- 
no della quantità sia rimasta a coverto dai di- 
sastri naturali; dunque, per reciprocanza, è giu- 
sto che tragga profitto dall’aumento dei prezzi ; 
altrimenti si avrebbero due pesi e due misure. 
Se egli ha sopportato la cattiva vicissitudine del- 
la viltà del prezzo, è mestieri che tragga profitto 
dalla buona. 

Per me, punto non mi persuadono queste ra- 
gioni, e poiché parlasi di equità, confesserò che il 

secondo Clapcriis, cc. 

(7) Aggiungi purergier, t. 2, n. 151, secondo Duranton t 
Locazione , n. |92. ZacLariac, t. 5, (>• 50, 51. 

t 8, N 700. 

•,9 Duranlon, Locazione, n. 192. [)uvcrgier , t. 2, n. 155. 
Z«cliariac, t. 3, p. 32. 
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sistema di Claperiis e di Brunemanno mi sembra 
talmente equo da meritare la preferenza (1). 

Il testo degli art. 1769fi615, 1770f 1616, c 
1771fl617, non contiene alcunacosa che ad esso 
ripugni, e queste parole, fruiti, raccolte, raccolte 
perdute , perdila di frutti, non hanhoquelL’energia 
che loro s’ attribuisce. In fatti, la distruzione dei 
frutti e la perdita delle raccolte costituiscono uno 
degli elementi per calcolare il danno. A tal riguar- 
dosi art. 1769f 1615 e seg.ne doveano necessaria- 
mente far menzione. Ma questo elemento non è il 
solo. Il fatto della sterilità essendo stabilito dalla 
pruova della perdita de'frutti, è mestieri eziandio 
che il conduttore provi di aver ricevuto danno da 
questa perdita. Ecco perchè gli art. 1769f 1615 
e seg. parlano in seguito d’ indennità ! Ora, di- 
mando, come valutare il danno se si mette da 
banda il prezzo (forse carissimo) che egli ha ca- 
vato da’ restanti frutti? Poiché V art. 1769f 1615 
accorda una indennità, come volete ragionevol- 
mente e giustamente che s’ abbia diritto ad in- 
dennità, se il prezzo caro delle raccolte esistenti 
rendesse indenne ri colono? Potrebbe egli doman- 
dare una riduzione (come dice l’art 1770-f-1616), 
se la perdita de’ frutti, anziché tornar di danno, 
fosse compensata da larghi benefici? Onde Fran- 
cesco de Claperiis faceva questa osservazione si 
giusta e che spiega acconciamente il senso degli 
art. 1769f 1615, 1770fl616, .1771fl617: « U- 
» trùmque debet concurrere, ut fiat remissio, 
» 1° sterilitas fructuum; 2° damnum intolerabile. 

« Sterilitas communiter per doctores refertur 
» ad fructus. » La sterilità si giudica per la per- 
dita materiale de' frutti. « At daunuu intole- 
» / ubile dicitur quandocolonus laeditur ultra 
» dimidium pensioni.* (2). » Ma ildanno (come 
abbiamo detto) si estima pel valore dei frutti. 

E che ! pretenderebbe la legge che il fìttaiuo- 

10 ottenesse una riduzione proporzionata della 
mercede, allorché per i lucri fatti non ha sofferto 
alcun danno per rapporto a questa mercedel Del 
resto, vuoisi notare che i nostri cootraddittori^ 
che si mostrano tanto caldi sostenitori della e- 
spression letterale della legge nel caso che ci oc- 
cupa, sono stati i primi a farne poco conto nel 
caso del n° 716 ! 

In quanto all’ equità, io non credeva che si po- 
tesse rimproverare alla teorica che sostengo di 
non essere consentaneo alla sua autorità, e mi 
meraviglio soprattutto che questo rimprovero 
venga dai nostri avversari. 

Eglino obbiettano che, nel caso in cui più del- 
la metà della raccolta sussista, noi non vogliamo 
tener conto della viltà del prezzo per vedere se 

11 fìttaiuolo abbia sofferto danno ; mentrechè nel 
caso in cui più della metà della raccolta siasi per- 
duta, noi vogliamo che si metta a calcolo l’ au- 
mento del prezzo per vedere se v'ha guadagnato: 

(I) Anjv.n. 728. 

(2; Loc. cit., n. 16. 

(3) Supr.. n. 240. V. altro esempio, a. 7*27. 

{I) V“ Affitto, a. 54. Aggiungi Potbier, a. ICO, e gH ferii* 


ed all* uopo ci oppongono quest’ adagio si spesso 
erroneo : Eadem debet esse ratio damiti et lucri. 

Tutto ciò non fa menomamente vacillare la no- 
stra sentenza. Di tutte le materie , quella che 
maggiormente distrugge 1’ adagio in quistione , 
è per certo la locazione. Ne abbiamo avuto la 
pruova nel principio elementare che prescrive 
dover essere indennizzato il conduttore delle per- 
dite occasionate da forza maggiore, mentre il pro- 
prietario non può aumentare 1’ estaglio per ra- 
gione d'impreveduti benefici che possono soprav- 
venire nel volgere dell’ affitto (3). 

E poi, come non avvisare la grande differenza 
che divide le due ipotesi che voglionsi assimilare 
per trarre argomento dall’ una all’altra? 

Nell’ una non v’ ha sterilità. Non è già della 
mancanza del ricolto che si duole il fìttaiuolo, ben 
yero di un avvenimento estrinseco all’ affitto. Ma 
il proprietario è forse tenuto a garentire il fitta- 
iuolo di queste vicende estranee alla cosa locata? 

Nell’ altra, al contrario, il fìttaiuolo deduce un 
fatto di sterilità di cui vuole che il proprietario 
sia responsabile; egli si rende attore per ottenere 
un’indennità. Convengo, qualora vi sia danno! Ma 
se non ve n’ abbia, se si provi che il fìttaiuolo 
guadagni in vece di perdere, che ne 6arà del fon- 
damento della domanda? E per sapere 9e egli ha 
perduto o guadagnato, non volete che interrogas- 
simo il regolatore sovrano di ogni perdita e di 
ogni guadagno, cioè a dire il prezzo che il con- 
duttore può cavare dalle derrate raccolte ! 

Del resto, la giurisprudenza degli antichi par- 
lamenti si era pronunziata in questi sensi. Bril- 
lon rapporta che questa quistione venne sommes- 
sa al maggior numero de’ tribunali di Francia, 
dopo la gelata del 1709, e niuno potè persuader- 
si che fittaiuoli a cui il caro prezzo del frumento 
assicurava guadagni considerevoli, si facessero a 
specolare contro i locatori per ottenere riduzio- 
ni e fare un doppio guadagno (4). Dubito che al 
presente si potessero trovare de’ tribunali che 
giudicherebbero altrimenti. 

718. Una locazione può essere composta di 
fondi di nature diverse, come di prati, di boschi, 
di vigne, di terre coltivabili; ovvero le terre col- 
tivabili possono essere destinate a diverse ma- 
niere di coltivazione, come frumento, cavol ra- 
pa, canape, ec., ec. Ora , allorché 1’ affitto è 
fatto in massa, por un solo prezzo, ed il disastro 
non colga che una delle coltivazioni, per esem- 
pio il cavol rapa, che è molto soggetto ; ovvero 
il prato, di cui tutta 1’ erba perisca per siccità ; 
il conduttore non avrà diritto ad essere inden- 
nizzato , se non quando il cavol rapa ed il fie- _ 
no fossero massima parte del prodotto del fon- 
do, in modo da formare la metà del ricolto (5) : 
a Con funài entm debent, dice il presidente Fa-0 
» vre, fructus omnes, et messis et vindemiae, . . ; 

tori citati di «opra, n. 700. 

|S) Voet od Pand., do Loc . cond., n. 25. Bruneroann, 
ralla legge 15, $ 2, D. Lo c. conci. Potbier, Locazione , 
n. 157. 
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» cum enim unt'cus contractus sii, sufficit ut con- 
» ductor idi qua rottone indonni s settari pos- 
ti sit (1). » Baldo esprimeva V istessa idea, ma 
anche con maggior precisione: « Quia totius ari- 
ti ni ,ructus unus est (2). » 

710. Sarebbe altrimenti se l'afììtto fosse stato 
fatto a tanto il pezzo di prato, di bosco, di vigne, 
di terreno coltivabile. In tal caso si avrebbero 
tanti alììtti per quanti sono i diversi fondi, ed il 
danno dovrebbe essere v alutato per rispetto a cia- 
scuno di essi e non già nello assieme dei prodotti 
di tutte le terre riunite (3). 

720. E però, se il conduttore della totalità del- 
la tenuta avesse sublocati i terreni seminati a ca- 
volrapa od i prati isolatamente, la perdita totale 
della raccolta I’ obbligherebbe ad indennizzare il 
suo subalììttuale, sebbene egli, conduttore prin- 
cipale, non potesse esperimentare alcuna azione 
contro il locatore originario (4). In tal caso le 
condizioni sono diverse, e la differenza dipende 
dai rapporti particolari cui dà luogo la divisione 
de’ terreni e dalle clausole speciali della loro oc 
cupazione. 

721. Quando si è provato che la perdita è sta- 
ta grave, cioè quando comprende la metà alme- 
no delta raccolta, il conduttore ottiene una ridu- 
zione proporzionata sul prezzo dell’ affitto : è 
questo il mezzo ordinato dall’art. 1770f 1616 per 
accorrere in suo soccorso ; e questo veniva se- 
guito nell’ antico diritto. Cosi, sia un fondo lo- 
cato per 4,000 fr. : è provato che la perdita è 
di tre quarti della raccolta ; il conduttore non 
pagherà ai proprietario che 1,000 fr. di estaglio, 
cioè tre quarti del prezzo, per effetto della cat- 
tiva annata. 

Si potrebbe però fare la seguente opposizio- 
ne : E certo, o non v’ ha chi non convenga, che 
la perdita di meno della metà e del numero di 
quelle che vdglion essere sopportate aequo ani- 
mo, come dicea Gajo. Suppongasi adunque che 
• il tal campo renda al lìttaiuolo annualmente 200 
covoni di grano. Nel 1838 non ne ha prodotto 
che 101 ; ha dato per conseguenza un covone di 
più della metà delia rendita ordinaria, il condut- 
tore non avrà diritto a reclamare, ma dovrà sop- 
portare la perdita ! Supponiamo però che in vece 
di 101, non ne avesse egli avuto che 99! Ed ecco 
che secondo il vostro calcolo avrà diritto ad una 
riduzione della metà, ed una minima differenza 
di 2 covoni sarà bastevole a far passare dal nieute 
ad una indennità dell’ intero della perdita 1 È 
forse questo che ha voluto la legge? Non vuoisi 
dire più volentieri , che tutt’ i covoni di meno 
della metà non debbono andar indennizzati, e che 
1’ indennità non deve accordarsi che sui covoni, 
la cui mancanza accrescerebbe questa perdita ; 

0 però, nel rincontro, il conduttore uon potrebbe 

(I) Cod., lib. 4, tit, 42, def. 47. 

l2; Sull* legge Licei , C. de Lue. cond ., nona qimtione. 

Ì5) Potbier, n. !S7. Il presidente l-'avre citato da Durer- 
gier, non tratta quota quUtione. 

• |4) Pothicr, n. 187» iste*** osserraiione. 

^3) Supr., n- 700, ic.omio i canonisti. 


pretendere riduzione proporzionala so non che 
per due covoni solamente ? 

Questo ragionamento è per avventura specio- 
so; ina non lo credo molto solido. E nel vero , il 
legislatore non procede col rigore del calcolo del- 
l'algebrista. La forza delle cose, molto più potente 
delie matematiche, spesso locostringead adottare 
taluni espedienti che la sana logica sembra ricusi. 

Così, per esempio, quell' individuo che paga 
199 fr. e 99 cent., non è elettore; mentre il suo 
vicino che paga 200 franchi è inscritto nell’ albo 
elettorale. Un solo centesimo di differenza vaio 
ad escludere uno dal censo elettorale, ed inve- 
stir 1' altro del più prezioso de’ diritti politici. 

A 29 anni e 364 giorni, non siete elegibile. Un 
sol giorno di più forse vi avrebbe allogato tra i 
rappresentanti del vostro paese. 

Ma un esempio ci spianerà vie maggiormente 
la difficoltà di che ci occupiamo» c ci offrirà una 
analogia decisiva. 

Un venditore che è stato leso per la metà de- 
ve sopportare in pace il danno sofferto. Ma si 
elevi la perdita per avventura di piccola frazione 
oltre la metà, che sia pure di sette dodicesimi, 
ed il venditore otterrà la risoluzione del contrat- 
to per lo intero, sarà d’ uopo supplire il prezzo 
per quello di che era stato frodato. Egli sarà al- 
l’ intutto indennizzato in questo ultimo caso , 
mentre non lo sarebbe affatto nel primo ! 

Ebbene ! non è questo forse il nostro caso ? Il 
conduttore che soffre una perdita della metà non 
è comparato al venditore leso di sette dodicesi- 
mi (3 jl Non vuoisi perciò trattarlo coi medesimi 
principi di calcolo usati per quest’ ultimo? 

Diciamo dunque che , se la perdita è di tre 
quarti , di altrettanto dovrà essere la riduzione. 

Ma, ottenuto ciò, il conduttore non potrà de- 
mandare danni ed interessi. Tale è la regola con- 
sacrata distesamente ncll'art. 1722fl568 del Co- 
dice civile , che è il principio degli art. 1769f 
1615 e 1770fl616 (6J. Ulpiano, del resto, era 
.dello stesso avviso nel caso contemplato da que- 
sti articoli; altrimenti si graverebbe oltremodo il 
proprietario, il quale non ha veruna colpa a rim- 
proverarsi (7). 

11 conduttore nè tampoco avrà diritto a doman- 
dare la risoluzione dell’ affitto ; il contratto sarà 
osservato colle stesse condizioni primitive. Im- 
perciocché un accidente temporaneo non deve 
essere causa dello scioglimento dell’ affìtto. 

722. Ciò serve a decidere la quistione, se il 
conduttore possa ripetere dal proprietario le se- 
menti da lui comperate. Ulpiano gli nega questo 
diritto (8), e tale è la conseguenza dell’art. 1722 
+1568; la riduzione che ha ottenuto è bastevole; 
se egli avesse coltivato i proprii terreni, le semen- 
ti non sarebbero andate perdute per suo conto ? 

^6) Supr., n. 203. 

(7j L. 15, J 7, D. Loc. cond., e Forco ( Ralion. *u questa 
leggo ]. 

(8) Log. (3, f§ 2 e 7, 1). Loc. cond. Brunemaon ju quoM* 
legge, a. 1 1, 24 e 24. 


Digitized by Google 


CAP. II. — LOCAZIONE DELLE COSE 


283 


723. V’ ha di più : se il proprietario ha antici- : 
pato al colono le sementi, c, secondo la locazione, 
conserva il diritto di farsele restituire siccome 
accessorio della cosa (1) , il danno parziale o 
totale non libererà il linaiuolo da tale obbligazio- 
ne. « Ex hoc § 2 et 7 ( dice Brunemanoo ), col- 
» ligunt etiam doctores, semai regulariler a con- 
to ductore praeslandum , quod etiam in colono 
» partiario statuii Lauterbach (2). » impercioc- 
ché la locazione conserva integra la sua forza 
in tutto le sue parti. Solo riguardo al prezzo va 
soggetta a moditicazione (3). 

Quanto all’ obbiezione di Duranton (4-', che, la 
semente essendo un accessorio del fondo, la sua 
perdita debba essere assimilata a quella di una 
parte dello stesso fondo e andare a carico del 
proprietario , non sembrami molto concludente. 
L'uà volta che le sementi vengono gettate sulla 
terra subiscono una trasformazione che loro fa 
cangiare di natura. Sicché non periscono sicco- 
me sementi , ma come frutti (5), e come frutti , 
il proprietario ne sopporta la perdita per la per- 
dita del canone. Non e mestieri adunque che gli 
siano tolte anche come sementi ! 

Solo si potrebbe dire che le sementi sono peri- 
te pel locatore, in quanto sono perite prima della 
seminagione ! ! 

724. Dopo di aver parlato del caso in cui 1’ af- 
fìtto ò di un solo anno, facciamoci a ragionare di 
un caso più complesso, cioè quando la locazione 
comprende più anni. Siccome ho detto sul prin- 
cipio, l’art. 1769fl6l5 adotta la regola di com- 
pensazione stabilita dal diritto romano e dal di- 
ritto canonico (6) ; esso non divide la locazione 
in tanti contratti parziali per quante sono le an- 
nualità -, ben vero la considera come un tutto che 
vuol’ essere valutato nell’ insieme e che non po- 
trebbesi scindere senza snaturarlo. 

Laonde , il colono non potrà essere ammesso 
ne’ suoi reclami, se dalle raccolte precedenti sia 
stato indennizzato della perdita dell’ anno presen- 
te. Tale è il principio, che altronde richiede ta- 
lune spiegazioni. 

725. E primieramente, onde stabilire la liqui- 
dazione delle perdite, s’avrà cura di non attener- 
si alle quantità mancanti ; nel rincontro , come 
nel caso esaminato nel n°717, si porrà mente 
al valore delle quantità raccolte. E questa una 
prima regola che non vuoisi perdere di mira (7). 

726. Una seconda regola è, che la perdita debbe 
essere ristretta ad una sola annata (8). Se, a ra- 
gion d’ esempio, la locazione fosse di 9 anni, ed il 
colono avesse perduto in ciascuno degli ultimi tre 
anm un quarto di raccolta, non potrebbe addizio- 
nare queste tre perdite per farne un totale di tre 

i*> A'*. S24fU7 Cod. cir. 


(2J Loe. cit . 

(31 Durerjjier, t. 2, n. 
Locazione, n. 199. 


162 . 


? uver e ier . / <>e. cit. 

(»)Sup r .. n.103. 

\ J Claperii* , Cauta 16. Brunemann , sulla legge 15, D 
.oc. cond. Potbicr, n. ICO 5 Yoft, ec. Contro , Duranton , 
Locatore, n..202. Durirgier, t. 2,n. 170. 


quarte parti e dire : Io ho perduto il valore di tie 
quarti di una raccolta. Lo ridico ; è mestieri che 
la perdita si calcoli su di una sola annata. 

727. Ài contrario, la liquidazione de’ lucri che 
il colono ha potuto cavare per compensare la 
perdita deve comprendere la somma de’ benefici 
parziali avuti pel volgere di ciascuno degli anni 
precedenti. Supponiamo che abbia lucrato un 
ottavo nel primo anuo, altrettanto nel secoudo , 
ed un quarto nel terzo ; si sommano queste tre 
frazioni e si oppone il totale alla cilra delle per- 
dite toccate per Un solo anno (9). 

Laonde, v’ hanno due regole di calcolare mollo 
differenti per la perdita e pel guadagno (10). 

728. Queste nozioni però non sono bastcvoli : 
la compilazione non molto esatta dall’articolo che 
comentiamo lascia sussistere di talune controver- 
sie che avrebbero dovuto ossere diflìnite ; talché 
bisogna tener ricorso agli antichi scrittori per 
prender parlato su le quistioni che tengono di- 
visi gli scrittori moderni, e fra gli antichi giu- 
reconsulti voglionsi 6ciegliere con saggezza quel- 
li che hanno sceverato i veri principi in mez- 
zo alle incocrenze nelle quali tanti altri eransi 
perduti (11) ! ! 

729. La prima quistiono che si presenta quan- 
do alcuno si fa a studiarli, è quella di sapere , a 
quali- indizi vuoisi riconoscere questa abbondan- 
za delle raccolte precedenti , cho deve indenni- 
zare il colono della sterità della presente. 

Gli scrittori antichi avevano su questa quistio- 
ne nove opinioni diverse. Ma Claperiis loro rim- 
proverava di avere avviluppato il nodo gordiano , 
e di avere obbliato i veri principi dell’equità. Ec- 
co il riassunto della sua dissertazione (12). 

Supponiamo che io abbia locato a Tizio il fon- 
do Sempronio per tre anni, o pel prezzo di 100 
fiorini f anno. Questo fondo, sottrazion fatta delle 
sementi e delle spese di coltura, produce, annata 
ordinaria, 15 Bacchiche valgono ordinariamente 
10 fiorini. Quindi il colono ha per dato di poter 
cavare annualmente un benefìcio di 130 fiorini. 

Ma il primo anno è stato sterile e Tizio ha rac- 
colto appena 3 sacelli di frumento che ha vendu- 
to 30 fiorini. Rimane quindi in disborso di 70 fio- 
rini del suo prezzo. Nelle annate seguenti , il co- 
lono raccoglie in ciascun anno 15 sacchi, e li ven- 
de al prezzo solito di 10 fiorini. 

Secondo Imola ed i canonisti , non potrà dirsi 
esservi stata abbondanza ne’ due ultimi anni, per- 
ciocché sono anni medi. A loro dire, la doman- 
da di riduzione per cagione di sterilità del primo 
anno, non incontrerebbe impedimento alcuno. 

Ma v’ ha cosa di ciò più contraria alla giustizia 
ed alla equità ( iniquum et ivjustum) (13;? E nel 

181 Duranton, Locazione, n. 201. 

(9) Brunemanno, nulla legga 8, c. Loc. cond., n. Z.Duran- 
tou, Locazione , d. 201. 

(10) iTupr., n. 240 e 717. 

(11) V. nel numero arguente queliti che dico Cloperiil di 
questi innumeri conflitti ! 

(12, Loe. cit.. Causa 49. 

(13, N. 3. 
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vero , il colono non ha egli fatto nel secondo an- 
no un lucro netto di 50 fiorini ? non ha cavato lo 
stesso beneficio nel terzo ? Or questi lucri non 
debbono andar compensati colle perdite del pri- 
mo anno ? Non bisogna accorrere in soccorso del 
proprietario , qui certat de damno retinendae 
pensioni* vitando ? S’ abbia sempre innanzi gli 
occhi : la riduzione non si concede mai pel lu- 
crimi cessane, ma solo pel damnum emergens, ma- 
gnu m et intolerabile. 

Ora non dovrà prestarsi ascolto ai piati del 
conduttore se non quando avrà provato il danno, 
e sarà inaroissibile allorché proverà di aver per- 
duto un lucro. 

Quindi , continua Clapcriis , teniamo per ra- 
gionevole e legale 1’ opinione di Baldo (1), il qua- 
le vuole si faccia una somma de' raccolti di tutti 
gli anni, e se dietro questa addizione torna aper- 
to che il conduttore non è stato leso oltre la me- 
tà del canone di un anno , egli non può recla- 
mare cos’ alcuna. 

Con ciò si dilegueranno le assurdità e le ini- 
quità delle contrario opinioni. 

Per esempio , ritornando al tema proposto in 
sul cominciare , si addizioneranno le raccolte di 
tre anni, e si avrà per resultato 33 sacchi , cioè 
3 sacchi nel primo anno, e 30 ne' due ultimi. I 
33 sacchi, venduti a 10 fiorini ciascuno , danno 
il totale di 330 fiorini ; dal che s’ inferisce che il 
conduttore , anziché perdere , ha fatto un gua- 
dagno , perciocché egli ha dovuto pagare al pro- 
prietario soli 300 fiorini in tre anni , mentre le 
raccolte gliene hanno dato 330. 

Claperiis dice inoltre che questa opinione di 
Baldo fu consacrata da una decisione della corte 
succursale di Provenza del 3 giugno 15G8, e che 
da poi fu introdotta nella giurisprudenza. 

730. La conclusione di questa luminosa dis- 
sertazione non potrebbe contestarsi. Essa va 
riepilogata in queste due idee : 1° il conduttore 
deve provare un danno , e la legge non accor- 
re in suo soccorso per una semplice mancanza 
di lucro. 

2° Non basta il dire : « Le annate che mi con- 
trapponete non sono giunte a tale grado di ab- 
bondanza da uscire dalla classe dello annate co- 
muni. » No! abbondanti o mediocri , poco cale ! 
fa mestieri esaminare se pel conduttore siano 
state cause reali di guadagno; e se egli ha avuto 
de'vantaggi questi debbono essere messi a calcolo. 

731. Ma un’ altra difficoltà si presenta. 

L’ azione del conduttore sarà per avventura 
paralizzata , allorché il totale de’ benefici, avve- 
gnaché non ripari alla intera perdita sofferta 
nell' ultimo anno , pur tuttavia, fa s) che questa 
perdita non ascenda alla metà di uua ordinaria 
raccolta. 

A ragion d’ esempio : Pietro nel 1840 ha per- 
di Sulla legge Licei, C. Loe quieti. 9. 

{2' Locazione, n. 20Ì. . 

(3) Supr., a. "29. . 4 < 

U Sulla logge S Licei, C. de Loe. eond n. 1S>, 

,ii Questo patto è più concludente e più preciso di quello 


duto le tre quarti parti delia sua raccolta ; ma 
nel 1838 avea avuto un beneficio di un quarto ; 
un simile vantaggio gli era venuto nel 1835. Ne 
segue che calcolando nell'anno 184-0 il totale di 
questi guadagni , la perdita de’ tre quarti si tro- 
va ridotta ad un quarto. Stante ciò , può dirsi 
che siccome ha diritto alla riduzione solo in ca- 
so di perdita della metà almeno , la sua doman- 
da manchi di fondamento? 

Duranton (2) insegna la negativa. Vuole che 
il conduttore sia indennizzato per intero. Quale 
condizione, dice egli, richiede l’art. 17G9flGlo 1 
Che la metà al meno della raccolta gli sia stata 
tolta ! Or questa gli è stata tolta di fatto ! Solo 
fa mestieri conoscere , se , tenuto conto delle 
annate precedenti, il conduttore sia stato inden- 
nizzato ; e l'art. 1769f-1615 che servesi di que- 
ste espressioni. Ora, il conduttore non è inden- 
nizzato , poiché v’ ha una parte della perdita per 
la quale non è stato indennizzato. 

Io non adotto questa opinione. Primieramente 
1’ osservo rigettata dall’ antica giurisprudenza , 
da cui l’art. 1769fl615 non ha voluto slontanar- 
si. Baldo ( ed è noto che il suo avviso era addi- 
venuto dominante ) (3) , s’ esprimeva in fatti in 
questi sensi (4): a Nono, quaero quando dicetur 
» ubertas suppletiva damni propter sterilita- 
» tem ... Tu die, quando, confusis annorum red- 

» ditibus, NON REUANET DECEPTVS ULTRA DIM1- 
n dium justi preti t. Si ergo, universa locatione 
» inspecta, eherget tolbrabile dammuu, non 
» fit remissio : secus, si sit intolerabile, id est ul - 
» tra dimidium jusiae mercedis (5). » Non si du- 
rerà fatica ad intenderlo. Se l’aggregato di tutte 
le annate non dà per resultato una perdita di ol- 
tre la metà, il conduttore non ha diritto ad in- 
dennità ; perciocché la sua perdita è tollerabile 
agli occhi della legge. Quindi , nell’ esempio pro- 
posto, la mancanza essendo solo di un quarto , 
non può reclamare in alcun modo. 

Questa risoluzione sembrami all’ intutto con- 
corde collo spirito dell’art. 17G9fl615, senza che 
menomamente sia contrariato il testo. In fatti , 
quest’ articolo ha rigettato il sistema di dividere 
P affitto in tanti contratti parziali quante sono le 
annualità (6) ; ha voluto , contro le osservazioni 
delle corti di Tolosa e di Agen (7) , che tutte lo 
annate di un medesimo affitto sieno solidali Io 
une delle altre. Ora, l’ effetto necessario di que- 
sta solidarietà si ò quello di riportare all’ annata 
di perdita i guadagni fatti in quelle antecedenti ; 
d' impedire che la mancanza venga calcolata iso- 
latamente ed estrazion fatta dai lucri percepiti 
per lo innanzi. Ebbene! essendo tutto calcolato 
e compensato, la perdita del 1840 non è di tre 
quarti , come tortamente sostiene il conduttore ; 
essa sarebbe di tre quarti , ove isolatamente 
si tenesse considerazione dell’ anno 1840. Ma 

di Brunemanno, citato da DuTcrgier it, 2, p. 174). Altronde 
Bruncmanno parlava fecondo Claperii* , • questi tecoado 
Baldo. 

(6 Sup., n. 72i. 

(7) Sup., n. 704.. 
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aggregandosi agli anni 1835 e 1838, co'quali s’im- 
medesima ( co.\fusis annorum redditibus), si ri- 
duce la perdita ad un quarto. E quindi scompa- 
risce il fondamento dell’azione per riduzione. 

L’errore di Duranton deriva, a mio credere, dal 
perchè confonde la compensazione delle annate u- 
bertose e cattive con l’indennità cui il iittaiuolo 
ha diritto quando la compensazione non lo inden- 
nizza della metà di un ricolto ordinario. Ma que- 
ste sono due cose differenti. La compensazione è 
il modo di stabilire il risultamento effettivo della 
perdita ; l’ indennità è il mezzo di rinfrancarla 
quando l' operazione della compensazione ne ha 
manifestato l’ esistenza. 

Per meglio far comprendere ciò, determiniamo 
l'obbiezione. Taluno può dire : Lo annate uberto- 
se non essendo prese in considerazioae che in ri- 
guardo della indennità che ne trae il conduttore , 
non pare per avventura che quelle tengan le veci 
dell'indennità pecuniaria che l’art. 1770f 1616 at- 
tribuisce al conduttore, autorizzandolo a pagar di 
meno ? Ora, se il conduttore si trovasse nel caso 
dell’indennità pecuniaria, riterrebbe dal canto suo 
le tre quarte parti delcanone.Per effetto di quale 
inconseguenza volete dunque che l’indennità data 
dalle annate ubertose non sia che dei due quarti 
raccolti in di più nel 1835 e nel 1838 , e che i 
terzo quarto rimanga in perdita ? 

Rispondo che in ciò non v’ha inconseguenza al- 
cuna. Se H conduttore avesse fermalo il suo affìt- 
to per un solo anno, pel 1840, ed avesse perduto 
il quarto della raccolta, trovereste voi legale che 
fosse indennizzato di questa mancanza ? No, sen- 
za dubbio! l’art. 1770fl6l6 vi farebbe zittire. 
Ebbene I quando la locazione è di molti anni, fa 
mestieri calcolare la somma degli anni scorsi ; e 
se in seguito di questa operazione , la perdita si 
trova ridotta ad un quarto .qual cosa v’ha di stra- 
ordinario che il conduttore sia trattato siccome 
nel caso dell’art. 1770fl616? Le due posizioni 
non sono forse identiche? 

Torna chiaro adunque, che la compensazione 
ha per iscojK) di operare una confusione di tutte le 
annate, di farne una somma nella quale ciascuno 
equilibra la perdita col guadagno; ed è il risulta- 
mento di questa operazione che decide se v’ha 
perdita della raccolta di un anno, oppur no. 

Posto ciò , si cesserà di applicare al vocabolo 
indennizzato dell’art. 1769fl015 tutte le conse- 
guenze che vi si trovano secondo la teorica diDu- 
ranton. Basterà ravvicinare di un tratto il primo 
§ col secondo, ed ecco quello che interverrà : 

Voi dite (appigliandovi alla lettera del primo §) 
che il conduttore non è indennizzato dalle annate 
precedenti, poiché rimane in perdita di un quar- 
to. Ma allora concedeteci che, per pronunzia- 
re suH’indenuità, bisognerà attendere il termi- 
ne della locazione, siccome vien prescritto dal ^ 
secondo. ^ 

t^ra, devesi faro allora una compensazione di 

S 5* **“:*». 

I . ovattane, n. 201. Aggiungi gl» annotatori di Z»cha- 


tutte le annate. Il § secondo lo prescrive in ter- 
mini. Ebbene ! qual prò vi verrà da questo ri- 
tardo? Ninno assolutamente. In fatti, tre intesi 
possono presentarsi. 

0 le annate susseguenti correranno secondo lo 
stato solito, 

O daranno risultamenti migliori, 

O ne daranno peggiori. 

Nel primo caso , cioè se le annate susseguenti 
volgono secondo lo stato normale, noi ci avverre- 
mo alla perfine in quel calcolo, cui cercate di sot- 
trarvi, cioè in quella perdita di un quarto, insuf- 
ficiente a poter legittimare una riduzione; soltan- 
to non troverete più la parola indennizzato , da 
cui traete ogni vostra forza ; sarete incontro alla 
parola compensazione che vi condanna. Talché 
coll’attcnderc nulla noi avremo perduto ; il risul- 
tamento sarà positivamente lo stesso. 

Nel secondo caso, il conduttore avrà minor di- 
ritto a reclamare. 

Nel terzo, può avvenire che novelle perdite ag- 
gregate rendano ammissibile e fondata la sua a- 
zione. Ma noi non abbiamo inteso voler incatena- 
re il suo avvenire ed interdirgli un saldo deffinili- 
vo al termine dell aflitto. 

732. V'ha un altra quistiono che tiene divisi gli 
scrittori. 

So le annate ubertose sono state intercalate 
da altre che hanno presentato qualche perdita , 
potranno opporsi al conduttore gli eccedenti riu- 
niti, senza far deduzione della mancanza? ovve- 
ro sarà mestieri sommare e ragguagliare tutti gli 
eccedenti e tutte le mancanze, in guisa che il con- 
duttore possa far valere contro il* proprietario 
le annate mediocri , nell’istesso modo che il pro- 
prietario fa valere contro il conduttore le buone 
annate ? 

La prima opinione è stata sostenuta da Duver- 
gier (1) ; essa mi sembra inammissibile. La secon- 
da insegnata da Duranton (2), deve evidentemen- 
te preferirsi. Infatti che dice l’art. 1769|1615? 
Che devesi fare una compensazione di tutte le an- 
nate del godimento,e Duvergier non vorrebbe far 
compensazione che delle annate ubertose , astra- 
zion fatta dalle cattive ! L’art. 1767j-l6l3 aggiun- 
ge che il conduttore non è ammissibile se non 
quando non è stato indennizzato dalle raccolte 
anteriori ! E Duvergier vorrebbe che non si te- 
nesse conto di tutte le raccolte anteriori; in gui- 
sa che, per una aperta ingiustizia, sceglie quelle 
che si possono opporre al conduttore, rigettando 
e altre da cui può trarre vantaggio! 

Diamone un esempio. 

Pietro, affìttaiuolo del fondo Sempronio , che 
mxlucc annualmente 100 sacelli di frumento, ne 
raccoglie 100 nel 1830, soli 90 nel 1831, e 49 
nel 1832. Produce reclamo conformemente al- 
’art. 1739f 1585. Ecco tre raccolte, egli dico; io 
acea calcolo su 300 sacelli di frumento. Nei pri- 
mi due anni mi son trovato bene, compensazione 
rlae, t. 5, p. 31, nola6. 
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fatta. Ma nel 1832 ho perduto più della metà. 
Fate perciò che ritenga una parte proporzionata 
deR’estaglio. 

Secondo Duvcrgicr, la sua azione non sarebbe ( 
fondata; perciocché gli si opporrebbe il guadagno 
fatto nel 1830 di 10 sacchi , i quali riportati nel 
1833 , eleverebbero la raccolta a 59 sacchi , cioè 
a più della metà di una raccolta ordinaria : men- 
tre non potrebbe compensare questi 10 sacchi ec- 
cedenti del 1830 colla perdita de’ 10 sacchi sof- 
ferta nel 1831 ! 

Ma confesso che questa teorica offende la mia 
ragione; è una specie di circolo vizioso per to- 
ulierc al conduttore, colpito dalla sventura, quel- 
l'indennità cui la legge gli dà diritto. E un volere 
ad ogni costo e contro ogni verosimiglianza, che 
una mancanza di oltre la metà arrivi giusto al 
momento che il conduttore, non adendo nè per- 
dita nè guadagno , non rimane rinfrancato . Il 
solo argomento alquanto specioso che propone 
Duvcrgicr, si è che prendendo in considerazione 
la cattiva annata, si accorda implicitamente al 
conduttore una indennità per la perdita di tale 
annata, quantunque non giunga alla metà. Ma e 
questo un errore ; non si accorda per tal ri- 
guardo alcuna indennità al conduttore. Si fa solo 
in linea di conteggio entrare la cattiva annata per 
bilanciare la buona che gli si oppone. Essa non 
rappresenta che una potenza negativa, c per to- 
gliere all’anno fertile quella preponderanza che gli 
darebbe una misura ineguale. 

Duvcrgicr nel rincontro cade nell errore di cui 
poco fa l’apponeva (1), e che egli stesso ha rim- 
proverato a Puranton ; cioè che confonde l'inden- 
nità con la compensazione. Avrebbe dovuto vede- 
re die la indennità non è attribuita che all anno 
1832, il quale, trovandosi negli anni antecedenti 
un perfetto equilibrio tra i guadagni e le perdite, 
non ha dato, in fatti, al conduttore che una rac- 
colta insufficiente. 

733. Ho detto in fine del n° 731, che se il con- 
duttore non è indennizzato dalle annate preceden- 
ti, è assolutamente necessario attendere il termi- 
ne dell’affitto, nel qual tempo si fa una compensa- 
zione di lutto le annate di godimento. 

Di qui sorge una differenza da notare tra gli an- 
ni che precedono e quelli che seguitano il danno. 

Allorché i primi rinfrancano la perdita , libe- 
rano diffinitiv amenfc il proprietario ; per effetto 
del supplemento che offrono, liquidano il conto, 
ed il conduttore non potrà andar cercando nelle 
annate che seguono pretesti per farsi da capo 
sopra un conto liliale, su di una operazione con- 
sumata. Ecco perchè Baldo le addimandava 
suppletive : Praccedem annui est iupplelivun (2), 
cioè le raccolte anteriori compiono 1’ annata 

l|) Supr.,n. 131. 

(2 Sulla leggo Licei. C. Loc. cond qua^t. IO. 
l5 Legranil, tur Trot/et, ari. 2l)2, gloua 1, n. 19. Rou*- 
ncàu de Lacomlic, v* Afflilo, *e/. 8, n. <. 

* Ripiano, l. 15. § ,, D. Loc. cond. 

:s ; V. Baldo, »ulla legge Licei , quieti. 10. Rrunemanu, 


sterile di quello che le manca, e tutto è ripa- 
rato; 

Ma se gli anni anteriori a ciò non bastano, e 
faccia d’uopo tener -ricorso ai susseguenti, questi 
sospendono 1’ operazione : forzano ad attendere 
l’avvenimento linaio incui il proprietario mette le 
sue speranze per riparare la perdita anteriore. 

« Sequens annui ( tolgo a prestanza le parole di 
» Baldo) est suspensirus donec venerit , et lune , 

» rum renerii , supplebit. » 

Questo carattere sospensivo delle annate avve- 
nire si rinviene nella disposizione dell’art. 1709f 
1015, che rigetta alla lino dell’ affitto la liquida- 
zione dell’indennità. 

73i. Da tutto ciò s’ inferisce che l’ affittaiuolo 
deve Continuare a pagare l'estaglio, salvo a tener- 
ne conto in appresso. 

Tuttavia, il giudice può provvisionalmente di- 
spensare il conduttore dal pagare dina parte del 
prezzo in proporzione della perdita sofferta. E 
questa una modificaziono portata dall’art. 1769 j- 
1015 al principio clic il tempo avvenire non ha 
che una virtù sospensiva. L’antica giurisprudenza 
avea spianata la via a questo giusto provvedi- 
mento (3). 

735. Un’altra conseguenza che deriva dal ca- 
rattere sospensivo delle annate ulteriori , si è che 
se il proprietario abbia accordato al conduttore 
una riduzione di prezzo , o che di poi un annata 
ubertosa rinfranca la perdita, il proprietario sarà 
libero di farsi da capo su quello che ha fatto. Po- 
trebbe ripetere l’ammontare della riduzione; per- 
ciocché questa reputasi essere stata data provvi- 
sionalmente e sotto condizione (i) ; presumesi che 
il locatore abbia voluto accorrere in soccorso del 
conduttore, ma senza rinunziare alle vicissitudini 
dell’avvenire (5). • 

736. V'ha di più : Ulpiano spinge tant’ oltre gli 
cffolti provvisori della riduzione, che li mantiene 
col loro suggello di revocabilità, anche quando il 
locatore avesse dichiarato volerne fare donazione 
al conduttore. « Et si verbo donationis dominus, 
» oh sterili tatem anni , remiserit , idem erit; quarc 
» non sit donalio , sed transactio (6). » Le circo- 
stanze possono non poco influire sul giudizio da 
dare in simili casi (7). I magistrati non trascure- 
ranno tenerne considerazione. 

737. V’ha, del resto, un'osservazione a presen- 
tare a tal riguardo,' e si è che la riduzione ac- 
cordata dal proprietario è sotto condizione solo 
quando la sorte delle indennità è subordinata al- 
le annate ulteriori ; ma se le precedenti fossero 
state abbastanza ubertose per rendere indenne 
il conduttore, c ciò non pertanto il proprietario 
consentisse ad accordargli la riduzione, allora, 
tutto sarebbe cambiato. 11 proprietario rinunzie- 

«olla legge 15, $ 4. P. Loc. corni., n. 25, 26.D«Wmcourt, »5, 
note, p. lOi ; in-b”, l. L P* 248. 

(6 Legge precitata. 

(7) I’oihicr, n. 151. Duranton, Locazione, u, 20*. Durer- 
gier, t. 2, n. 108, ICS. 
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rcbbe ad un diritto già acquistato ; consentireb- 
be a non tener conto della Iterazione attuale , 
dilìnitiva risultante dalla compensazione delle 
raccolte anteriori , e non potrebbo rivenire su 
questo abbandono se non quando provasse di 
aver ignorato I' abbondanza degli anni prece- 
denti (1). 

738. Ritorniamo al testo dell’art. 1769f-16l5. 

Le annate di godimento di cui prescrive che si 

tenga conto per compensare la perdita attuale 
non possono essere che quelle comprese nella lo- 
cazione corrente. Se appartenessero ad un secon- 
do affitto , non potrebbero essere messe a calcolo 
siccome supplemento (2). 

Si supponga, a ragion d’ esempio , che le parti 
abbiano sciolto V affitto prima del tempo ; le an- 
nate che rimarrebbero a volgere non eserciteran- 
no alcuna influenza sulla liquidazione dello inden- 
nità ; perciocché f aflitto è venuto a termine per 
reciproca volontà, e quindi le perdite ed i vantag- 
gi dovranno essere calcolati astrazion fatta dal 
tempo avvenire cho ne è stato tolto di mezzo. 

739. Andrebbe altrimenti la cosa se il locatore, 
per venire in soccorso del suo conduttore ed age- 
volare le sue convenienze personali, avesse con- 
sentito che quest’ultimo si facesse sostituire da un 
alTittaiuolo, sarebbe sempre lo stesso aflitto che 
continua con un altro conduttore. La novazione, 
in fatti non si presume , e le circostanze da me 
addotte non menano necessariamente a questa 
conseguenza. Non vi veggo altro che una com- 
piacenza del proprietario, la quale sarebbe ingiu- 
sto rivolgere contro di lui. Quale pretesa più ri- 
devole di quella del conduttore che venisse a so- 
stenere che per effetto di quest’ atto benevolo di 
condiscendenza, il locatore abbia rinunziato alla 
compensazione delle raccolte posteriori, devolute 
a colui che lo sostituisce (3)! 

749. Abbiamo veduto 1. quali elementi entrino 
nel calcolo delle perdite e de’guadagni che li com- 
pensano ; 2. con quali regole debbano i tribunali 
concordarli; 3. a qual’epoca si effettui la liquida- 
zione della indennità. 

Rimane a sapere quando e come il conduttore 
debba provare i fatti di forza maggiore che han- 
no gravato sopra di lui. La legge si tace a tal ri- 
guardo. Essa non presenta alcun genere partico- 
lare di pruova, nè determina alcun termine Spe- 
li' Branemanno, loe.eil., n. 28. Dclrincour», t. 3, note, p. 
20 i; in-8% t. 7, p. 218. 

(2 « Et /tate vera funi, dice Baldo, sulla legge Licei), in 
» una conduc!ione;«*d ti novut annui sii in nova conductio- 
» ne non supplii quia non est ex eodem contrada ; niai per 


ciale. È uno di quei casi che Menochio addiman- 
derebbe casi arbitrari , cioè abbandonati all’arbi- 
trio del giudice. Tuttavolta, questo potere discre- 
zionale ha i suoi giusti limiti, ed una savia distin- 
zione è stata fatta in un arresto della corte di cas- 
sazione del 4 maggio 1831 , renduta a rapporto 
del mio onorando collega Mestadier. 

» Spesso interviene, dice questo arresto, che 
le tracce fuggitive.de’ danni non possono essere 
osservate che nel primo momento, ed allorché so- 
no ancora apparenti ; in questo caso, è forza che 
i tribunali non ammettano come base di valuta- 
zione i ricordi vaghi e spesso ingannevoli di alcu- 
ni testimoni. Può anche intervenire che tutta una 
contrada sia stata vittima di un disastro, la cui ri- 
cordanza sia rimasta profondamente impressa nel- 
la mente degli abitantije l’art.l769f 1615 non de- 
terminando nemmeno alcun modo onde far con- 
stare la perdita risultante dai casi fortuiti, è nel 
potere esclusivo delle corti reali valutare la per- 
tinenza de’ fatti di cui. si offre la pruova, ed or- 
dinarne la verificazione per mezzo di titoli, pe- 
riti e testimoni. » 

Questa distinzioneequivale a quella che faceva- 
no i dottori tra il danno locale della tale o tale al- 
tra proprietà ( damnum funài) ed il danno general- 
mente toccato alla contrada in un anno calamito- 
so ( damnum anni ) £4). Essa è consona alla ragiono 
e deve essere seguita nella pratica. 

741. Passiamo intanto agli articoli che seguo- 
no. Essi ci mostreranno in quali casi il condutto- 
re non può ottenere alcuna riduzione. Una parola 
solo diro, prima ancora di giungervi , su di una 
quistione che servirà per dir cosi di preliminare 
a tal soggetto. 

Un conduttore indennizzato delle sue perdite 
da una compagnia di assicurazioni conserva mai 
il diritto di esigere dal locatore una riduzione del 
prezzo? 

I.a corte di cassazione si è pronunziata per l’af- 
fermativa con arresto del 4 maggio 1831. Essa 
ha opinato che la polizza d'assicurazione era pel 
locatore res inter alio s acta ; che non sopportan- 
done i pesi , non ne dovea raccogliere i vantag- 
gi (5). Ecco perchè le compagnie d’assicurazioni, 
facendosi surrogare nei diritti del conduttore che 
hanno indennizzato, esercitano le sue azioni con- 
tro il proprietario. 

» modani prorogationi» Berci. 

(3) 28 agosto 1853 (Sirey, 33, I. , 800. Dallo*, 33, 

1, 342). 13 gennaio 1833 ,S.,35, 1, 108. D., 33, 1, 1 S I ). 

| (l) Clapcriir, cauta 46 . 

(5; Dallo*, 31, 1,210. Sirey, 31, 1,201. 
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ARTICOLO Ì77lfi6n. 


Il colono non può conseguire la riduzione, allorché la perdita de' frutti accade dopo che sono 
separati dal suolo, purché il contratto non assegni al proprietario una quota parte de’ frutti in ispe- 
cie ; nel qual caso questi deve soggiacere aHa perdita per la 6ua parte, purché il colono non fosse 
in mora di consegnare al locatore la sua porzione di frutti. 

Il colono né pure può domandare una riduzione , quando la causa del danno era esistente e 
nota nel tempo in cui fu stipulato raflìtto. 


SOMMARIO. 


742. Allorché i fratti sono separati dal saolo, il colo- 

no non può dimandare indennità alcuna : essi 
periscono per lui. 

743. Basta la sola separazione, ovvero vi è d'uopo che 

il colono abbia riposto nei magazzini i frutti? 
Diritto antico. 

744. Spirilo e volere del Codice civile su questa qui- 

stione. 

7 h» e 746. Se il colono è un mezzaiuolo, la perdita de’ 
frulli separali dal suolo si divide col proprie- 
tario. 

747. Quid se è un colono che paga in derrate. 

748. Se il proprietario si ha riseibato una parte dei 

frutlida prendersi dalla raccolta, divide la per- 
dita. 


749. Non è cosi quando il colono dee pagare una certa 
quantità di derrate senza designazione. Igeneri 
non periscono. 

730. Se ii colono paga in contante , non pnò ottenere 
riduzione per perdita sopravvenuta dopo la 
raccolta de' frutti. 

7.71 . Confutazione di una decisione della corte di Metz. 

732. Il colono non ha diritto a riduzione quandocono- 
soeva la causa del danno. 

753. i suoi reclami sono inammissibili quando la cat- 
tiva raccolta dipenda dalla cattiva qualità del 
terreno. 

751, Lo stesso vuoisi dire , e con maggior ragione, se 
la perdita proviene dal suo fallo. 


COMENTARIO. 


742. Il primo caso di cui s'occupa il legislatore 

f rer negare al colono l’azione di riduzione, é quel- 
o in cui i frutti sono separati dal suolo, allorché 
vengono colpiti dal sinistro accidente. E da prima 
si scorge di leggieri la ragione che informa la dis- 
posizione dell' art. 177 1 f 1G17. La separazione 
de’ frutti dal suolo ne ha fatto passare la pro- 
prietà tra le mani del colono ; i fruiti hanno 
cessato di essere un accessorio della cosa (I) ; 
sono divenuti mobili pel colono , che li ha fatti 
suoi. È questo adunque il caso d'applicare la ce- 
lebre regola : Rcs perii domino. E però tutto lo 
disposizioni del codice riguardanti la perdita dei 
frutti si riducono a queste : lino a che i frutti so- 
no inerenti al suolo periscono pel proprietario. 
Appena che ne sono separati ed il colono li ha 
fatti suoi raccogliendoli, è desso che debbo sog- 
giacere alla perdita. 

743. Abbiamo detto che, per la sola separazio- 
ne de’ frutti dal suolo, essi sono passati nel domi- 
nio del colono. Non si conveniva intorno a ciò sotto 
Y impero dell’antica giurisprudenza. Secondo la 
maggior parte degl’ interpetri del diritto romano, 
la sola separazione dal suolo non era bastevole. 
Tacca mestieri che il colono avesse percepito i 
frutti, cioè li avesse raccolti, riposti ne’ magazzi- 
ni o ammonticchiati. « Suos facit pcrceptione so- 
li) Frttctut, rjunmdiu tolo cohaertnl .funài tunt ( Àfric. , 
• ®l> 5 6, D. De furti»). 

t2) Cod., lib. 4, tit. 12, def. 21, et RcUion ad Pitnd., sulla 
leggo 25, §®, U. Lue. cond. 

(5) Egli cita la legge (3, D.£uià, mod.uttfr.amit ,o Pao- 


» fa.dicea il presidente Favre ,2)... Ulud sane ob- 
» servandum est non stati m atque fructus sint a 
» solo separati, eos esse- periculo conductoris.sed 
» ita démutn si fuerintcollecti et in horreo recon- 
» diti, quia non ante percepii videntur (3). »Tale 
era la giurisprudenza del parlamento di Tolosa , 
secondo attesta d’Albert e Brillon (4). Altri, al 
contrario, avvisavano clic il diritto del colono sui 
frutti addiveniva pieno cd integro col solo fatto 
della separazione (5j. 

744. La quistione si presentò e fu chiaramente 
proposta al Consiglio di Stato cd al tribunato al- 
lorché si lavorava intorno all’ art. 1771flGl7. 11 
tribunato proponeva di aggiungere alle parole do- 
po che sono separali dal suolo, queste altre e messi 
in islalo di essere trasportali. 

« Mercè questa aggiunzione, diceva il tribu- 
» nato, è fuori dubbio che se trattisi di cereali 
» mietuti, ma non ridotti a covoni, il locatore 
» non potrà giovarsi dell’articolo per opporre al 
» colono che domanda una riduzione un’ ecce- 
» zionc d’inamissibilità. Le parole dopo che sono 
» separati dal suolo sarebbero altrimenti interpe- 
» t^ate se rimanessero solo (G). » 

Ma questa correzione non venne adottata e 
l’art. 1771flG17 rimase tal quale il consiglio di 
Stato l’avea proposto. E però segue che sotto 

Io de Cailro, c la legge 61, $ 8, D. D. de furti». 

(4) Albert, lettera F. art. |4; Hriilon, Affilo, n. 54. 

(5, V. gli scrittori citati da Bruneiuanno sulla legge |5,D. 
Loe. rond.t 8. 

(6) Fcnct| t. 14, p, 286, Locrc, t. 7, p. 187, n. 8, 
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l’ impero del Codice civile il colono non potrebbe 
invocare la dottrina del presidente Favre. Ed an- 
corché egli insistesse di non aver avuto il tempo 
di metterli a coverto e che il sinistro li ha colpi- 
ti quando appena la falce avea distaccati i cerea- 
li dal loro fusto, i suoi piati sarebbero vani. Sa- 
rebbe mestieri conservare all’ art. 1771ftG17 il 
senso che volea dargli il tribunato e che esso si 
sforzò indarno di modificare (1). 

745. Tuttavolta , la regola fermata nell’ art. 
1771-}-l6l7 non è talmente assoluta da non com- 
portare alcuna eccezione. Per farsi una idea giu- 
sta a tal riguardo, è mestieri entrare in taluno 
distinzioni. 

O il colono è un mezzaiuolo. 

• O è un colono che paga in derrate. 

O da ultimo è un colono che paga in contante. 

746. Nel primo caso, il danno sofferto dai frut- 
ti dopo la loro separazione dal suolo si divide tra 
il proprietario ed il colono. L’uno è ligato all’ al- 
tro mercè una società, che rende comune la per- 
dita ed il guadagno (2). Il colono sarebbe respon- 
sabile della perdita solo quando fosso avvenuta 
essendo in mora di consegnare al proprietario la 
sua porzione dei frutti (3). 

747. Nel secondo caso, una suddistinzione' è 
necessaria : O è stato convenuto che la prestazio- 
ne dovuta dal colono si preleverebbe in natura 
dai frutti della cosa ; 

Ovvero il contratto di fitto non assegna la pre- 
•stazione al proprietario a titolo di quantità presa 
sui frutti del fondo, ma gliel’ accorda in generalo 
e senza limitarne 1’ origine. 

748. Nella prima ipotesi, il pericolo della cosa 
va a carico del proprietario fino alla concorrenza 
di quello elio gli è dovuto ; tale è la disposizione 
dell’ articolo in disamina. Essa concorda col dirit- 
to antico (4), e la ragione validamente 1’ affor- 
za (5). Imperocché il proprietario, riservandosi 
una (juota parte a prelevarsi dai frutti del fondo, 
ha impedito che questa parte venga nel dominio 
del colono; costui ha raccolto pel padrone, non già 
per lui stesso. E però non sarebbe responsabile 
se non quando fosse accaduta la perdita allorché 
di già il proprietario lo avesse messo in mora di 
consegnare la porzione dovutagli (6). 

749. Nella seconda ipotesi però va altrimenti 
la cosa. Il colono non è debitore di una specie, 

(1) Duranton, locazione, n. 205. 

^Lcg. 25, 8 Fi* major , D- Loc. cond., log. 38, I). Pro 
tociò. Favre (Cod., Iib. 4, tit. 42, n. 22 Supr., a, 637 è 
**g. c n. 650. 

(3) Ari, 1771+1617 o IlòS+1092 C. c. 

fi) Farro, toc. ci/. 

(5 Supr., n. 67i. Durantoh. Locazione, a. 208. 

(6) Art. 1771+1617 e 1138+1092 C. c. 


si bene di un genere. Ora un genere non perisce 
mai: Conductor est debitor generis, quodnunquam 
perire polest (7). 

750. Da ultimo, se il colono è obbligato a pa- 
gare in contante, torna molto più aperto che la 
raccolta de’ frutti eleva contro la sua dimanda di 
riduzione una eccezione insormontabile d' ina- 
missibilità. 

751. Al riguardo di siffatto principio, la coi to 
di Metz escogitò una eccezione ; essa opinò che 
1’ art. 1771flG17, applicabile senza dubbio al- 
lorché casi fortuiti ordinari abbiano distrutto le 
raccolte separate dal suolo, cessa di esserlo quan- 
do il danno sia stato cagionato da casi fortuiti 
straordinari , come a ragion d’ esempio da una 
inondazione, cui il paese non è uso andar sogget- 
to (8). Giammai fuvvi decisione come questa 
tanto in opposizione col diritto e colla verità. Ma 
che cosa importa, ^he il danno avvenga per caso 
ordinario o straordinario di forza maggiore?Quan- 
do è sopravvenuto, la cosa forse non appartene- 
va al colono'? non era forse essa a suo rischio? 

752. La separazione de’ frutti non ò il solo ca- 
so che esclude il colono dal trarre vantaggio dal- 
le disposizioni degli art. 17G9fl615e 1770j-16!6. 
L’art. 177ifl6l7 ne prevede un secondo : cioè 
quando la causa del danno esisteva ed era cono- 
sciuta dal colono nell'epoca della stipulazione del 
contratto. Allora reputasi averlo voluto togliere 
a suo rischio e pericolo. I)’ altra banda suppone- 
si, che il prezzo sia stato conseguentemente fer- 
mato (9). 

« Laonde, dice Brillo» (10), se i coloni avesse- 
» ro tolto in fitto il fondo in tempo di guerra, es- 
» si ndn potrebbero in modo alcuno dimandare 
» una riduzione, perciocché il caso è stato prevc- 
» duto , meno che 1’ assedio non fosse innanzi 
» la città, in cui doveasi percepire la rendita del 
» fondo. » ( Decisione del parlamento di Parigi 
del 23 dicembre 1590 contro il cardinale di 
Gondv, abate di Saint-Aubin ). 

753. Con maggior ragione il colono non sareb- 
be ammesso a produrre reclami, se la mancanza 
del raccolto derivasse dalla cattiva qualità ded ter- 
reno (11). 

754. Come anche, se la perdita fosse stata oc- 
casionata da una colpa del colono, è chiaro che la 
sua dimanda di riduzione sarebbe tosto rigettata. 

(7) Farro, loe. eit., t. Il, C. Si ceri peto/. Duvorgier, t. 
2, n. 194. Durauton, Locazione, n. 208. Sopr., n. 674. 

(8) 10 maggio 1823 ( JD.,29, 2, 4. Sire/, 29, 2, 172. Pa- 
lai*, t. 78, p. 362. ) 

9) Duranton, Locazione, n. 269. 

(10) V* affitto, n. 54. 

(li j Lcg. 13, J 5, D. Loe- cond. 
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articolo Ì772fl618. 


Il fittaiuolo può con una espressa convenzione assoggettarsi ai casi fortuiti. 


articolo 1773fl619. 


Questa convenzione non s’ intende fatta se non pe’ casi fortuiti ordinari, come la grandine, il 
fulmine, la gelata o la brina. 

Non s’ intende fatta pe’ casi fortuiti straordinari, come le devastazioni della guerra , o una 
inondazione , che non sogliono d’ ordinario affliggere il paese ; eccetto che il fittaiuolo siasi sog- 
gettato a tutti i casi fortuiti preveduti o non preveduti. 

SOMMARIO. 


755. Della stipulazione colta qaale il filiamolo siasi 

soggettato ai casi fortuiti. 

756. Regola d’ interpetrazione data dagli art. I772f 

1618 e I773ft6l9. 

Distinzione tra i casi prevedati cd impreveduti. 

757. Questa distinzione viene dai Oartolisti. Essa è 


ragionevole non ostante le critiche di Vinaio 

758. Segnilo. 

759. Se la convenzione colla qmle il fìltaiaolo si è sot- 

toposto a’ casi fortuiti s’ intende fatta per 
quelli che colpiscono la cosa, ovvero per quel- 
li solamente che colpiscono i frutti ? 


COMENTARIO. 


755. Gli art. 1772fl618 e 1773fl619 si occu- 
pano di un novello caso, che fa cessare I' azione 
dell' afflttaiuolo per la riduzione dell' estaglio. Ed 
è quando quest’ ultimo con espressa convenzione 
si è sottoposto a’ casi fortuiti (1). 

756. Questa stipulazione può essere più o me- 
no ampia; il magistrato deve valutarne l’estensio- 
ne. Gli art. 1772fi618 e 1773fl619 gli offrono 
una regola d’ interpetrazione da cui non deve al- 
lontanarsi. 

Questa regola è la seguente : 

O la condizione esprime che il fittaiuolo sop- 
porterà i casi fortuiti. 

Ovvero, impiegando espressioni più esatte ed 
ad una volta più estese, spiega che si assoggetta 
ai casi preveduti ed impreveduti. 

Nel primo caso, la convenzione riguarda solo i 
casi fortuiti ordinari, cioè quelli che d‘ ordinario 
si prevedono, come la grandine, il fulmine, la 
gelata, la brina ec., ma non già quelli straordi- 
nari siccome le dcvastazionidella guerra, l’espul- 
sione del colono per opera dell'inimico, una inon- 
dazione ed altri flagelli a’ quali il paese non va 
ordinariamente soggetto. 

Nel secondo caso, il fittaiuolo è soggetto a tut- 
ti i casi fortuiti siano di qualsivoglia maniera (2). 

757. Con ciò il Codice civile metteva modo ad 
una quistione che si agitava sotto 1’ impero del- 
V antica giurisprudenza. 1 Bartolisti che , nelle 
pratiche quistioni furono sì fecondi per vedute 
sottili ed ingegnose , aveano proposto la distin- 


zione, al presente ammessa dal Codice , tra i òasi 
di forza maggiore ordinaria e quelli di forza mag- 
giore straordinaria (3); e questa distinzione pre- 
valeva ne’ tribunali (4). 

Ma nella scuola, in cui lo leggi sono più rigo- 
rosamente jnterpetrate e v’ ha meno condiscen- 
denza per i fatti, si metteva in dubbio la bontà 
di tale opinione. Vinnio (5) si sforzava farla riget- 
tare per ragioni di dottrina troppo assolute per 
potersi sostenere contro una esatta valutazione 
della volontà presunta delle parti contraenti e so- 
pra dilicate differenze. 

Che diceva Vinnio ? 

Un caso fortuito si è quello che è necessaria- 
mente impreveduto, inopinato. E però non v’ ha 
egli contraddizione dividendo i casi fortuiti in ca- 
si ordinari o preveduti, e in casi straordinari o 
impreveduti ? Se una sventura può prevedersi, 
cessa di essere caso fortuito ; solamente è tale 
quando supera la sopravveggenza umana ! 

Ma questo ragionamento ha solo per base un 
circolo di parole. Si restringe ad un equivoco sul- 
la parola prevedere. Quando i Bartolisti si servi- 
vano dell’ espressione casi fortuiti preveduti, non 
intendevano tener motto di una previdenza pre- 
cisa, mercè cui può conoscersi il luogo, il giorno 
e V ora in cui un dato fatto accadrà di certo; ben 
vero volevano accennare a quella umana saggez- 
za, che ne’ suoi prudenti timori, teme il tale o 
tale altro flagello, che s|>esso distrugge i frutti 
della terra, senza che però sia possibile sape- 


(11 Ulp., 1. 9, $ 2, Loe. cond. Aggiungi. 1. 8, C. Loe. cond. 
1. 19. C. id. loft., n. 7S9. 

(2) Parigi, 2{ messidoro, anno X (V. la nOTelIa collezione. 
S»rey rifuso o pubblicato da DerillcnouTC e Carotto. Questa 
collexiono mi pare conimcnderolissima per 1' esatto,*» della 
rcdaxiono o delle ricerche fatte dai due compilatori. T. I, 
P . 2, n.8A.) 

v 3) Bartolo, *uUa logge $ penuU, D. Si quii caut. jud< 


c sulla leggo 78, $ ult. D. De corti, empi. Mantica, lib. 5, 
D« tacit. et ambio, coni. Fachin., Coni., lib. 1, e. 86. Me- 
dici*, De catib.fort., art. 2, quacst 10, n. AO. 

(A) Farre. C. lib. 4, tit. A2, def. 2. Brillon, t° Affitto , n. 
SA. Pothier, Locazione , n. (78. Merlin. Q. di diritto Pi- 
gioni cd ettagli, $ 1, Domat, Locazione, pari. A, a. 6. 

(3) Quatti, telcctae , lib. 2, c. 1, 
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re anticipatamente ove e quando e se accaderà. ( 
Vedesi non essere questa , a stretto dire , se non 
la previdenza di un avvenimento impreveduto. 
SI 1 impreveduto , awegnacchò se ne sia preoc- 
cupato ; perciocché resta fortuito in quanto all’e- 
poca, al luogo, ec., cc. Ma siccome questi flagel- 
li sono frequenti e quasi ogni anno avvi ora una 
contrada , ora un’ altra che 4oro paga uu fatale 
tributo , cosi le parti vi han dovuto por men- 
te ; ma è chiaro che esse sonosi dato pensiero 
di quelli soltanto di cui conoscevano il ritorno, 
malavventuratamente troppo frequente. Quanto 
alle sventure insolite e rarissime, come potrebbc- 
si per avventura supporre che vi abbiano pensa- 
to ? È ragionevole darsi a credere che esse ab- 
biano patteggiato su quello che non conosceva- 
no? Non sarebbe torcere tutte le regole d’interpe- 
trazione ammettendo che il locatore abbia voluto 
premunirsi contra danni talmente vaghi , incerti 
ed insoliti, da tenersi quasi per immaginari ? E 
come poter credere che il fittaiuolo li abbia volu- 
ti mettere a suo rischio , allorché nò egli, nò il 
locatole si sono positivamente spiegati ? 

Ecco le possenti ragioni che determinarono i 
compilatori del Codice civile a preferire la teori- 
ca di Bartolo a quella di Vinnio. Del rimanente 
non han fatto che conformarsi alla regola , che 
nel dubbio l’ interpetrazione più benigna deve 
prevalere. In dubio quod minimum est sequimur. 

758. Tutto ciò ne mena ad un’ altra osserva- 
zione. 

Al tempo della discussione preparatoria del 
Codice civile, i tribunali d’appello di Agen (1) , 
Parigi (2) e Nancy (3) reclamarono contro la par- 
te dell’ art. 1773flG19 che comprende la brina 
tra i casi fortuiti. Secondo essi, questi era un ac- 
cidente, troppo ordinario in un paese dmso com’è 
il nostro perchè la si potesse allogare nei casi di 
forza maggiore. 

Credo aver giustificato di sopra . questa disposi- 
zione dell'art.l773fl619,di cui lo spirito nouera 
stato perfettamente compreso dai tribunali^). Vor- 
rassi del pari consultare quello che ho detto nel 


icomentario dell'art.1722fl5G8 a riguardo di una 
distinzione proposta da qualche scrittore tra i casi 
fortuiti straordinari e quelli straordinarissimi (5). 

759. Si ò cercato sapere, se la condizione che 
mette a carico del fittaiuolo i casi fortuiti s’inten- 
da dei danni che colpiscono la cosa , o solamente 
di quelli che distruggono i frutti. Questa quistio- 
ne in pratica è più di fatto che di diritto. Essa di- 
pende dall' estensione che le parti hanno voluto 
dare alla loro convenzione. Purtuttavia, se vuoisi 
esaminare in pura teorica , è uopo dire che il co- 
lono non si considera aver voluto prendere a suo 
rischio che la distruzione de’ frutti; ma non esse- 
re verosimile che abbia avuto mente di assume- 
re le responsabilità de’ fatti di forza maggiore cho 
possono gravitare sulla cosa istessa. L’ art. 1772 {• 
1618 si lega ad un novero di disposizioni che han- 
no per oggetto di enumerare i casi in che il fìtta- 
iuolo non può ottenere una riduzione sul prezzo 
per causa di perdita della raccolta. Dopo di aver 
mostrato le eccezioni d’inammissibilità che in- 
contra 1' azione del colono per diminuzione di 
estaglio , nella percezione de’ frutti dal suolo , 
nella esistenza della cagione del danno prima del- 
1’ affitto, congiunta alla scienza che n’ avea il le- 
gislatore s’ occupa della eccezione che la conven- 
zione sui casi fortuiti dà al proprietario. È l’ ulti- 
mo anello di una catena che prende capo dall’art. 
1769-j-l6l5. Dunque questa convenzione vuoisi 
restringere ad uno accordo sui casi di pc.dita dei 
frutti, il solodi cui si occupano gli art.l769fl61o 
e seguenti ; dunque, eccetto che una espressa 
condizione non ne estenda il senso ordinario, .es- 
sa è estranea alle deteriorazioni sofferte dalla 
stessa cosa. Quindi, se il fulmine rumasse un ca- 
samento , il proprietario non potrebbe rinvenire 
nella convenzione di cui è parola il principio di 
un’azione di riparazione contro il suo fittaiuolo(6); 
sarebbe mestieri una condizione estensiva , colla 
quale espressamente si fosse convenuto che il 
fittaiuolo ha preso a suo carico tutte le deterio- 
razioni sofferte dal fondo , per effetto di flagelli 
distruttori (7). 


articolo 1774fi620. 


L’ affitto di un fondo rustico senza scrittura si reputa fatto pel tempo che è necessario affinchè 
il conduttore raccolga tutti i frutti del fondo lobato. 

Cosi 1’ affìtto di un prato, di una vigna o di qualunque altro fondo, i cui frutti si raccolgono in- 
teramente nel corso dell’ anno, si reputa fatto per un anno. 

L’ affitto delle terre lavorative, quando queste sieno divise in porzioni coltivabili alternativa- 
mente, si reputa fatto per tanti anni quante sono le porzioni. 

SOMMARIO, • 


707. Degli affliti senza scrittura. Utilità delunghi af- 
fitti. Osservazione della corte di Lione sui 


loro pericoli. Stato attuale delle opinioni sa 
questa quislione. 


(I) Fcnet, I. 8, p. 2i, 25. 
(2j 5. p. 277. 

(5) ld., t. 4., p. 616. 
(i)Supr.,. n. 7 11. 


(5) ld., n. 210. 

l*j Duranton, Locatone, n. 213. Durergier , t. 2, n. 201. 
(7) La logge 9, $ 2, D. Leo. cond., offre un esempio ili »i- 
Uùlc causa. 
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. 761. Il Codice civile rimane neutrale ; esso sene rap- 
porta sgriuteressi privali ed ai progressi del 
ì’ agricoltura. • . 

"62. Punto onde muove il Codice per fermare la dura- 
ta degli nflìui senza scrittura. 

763. Quid quando il fondo rustico c diviso in porzio- 
ni ? Senso dell’espressione francese io/ej.Ob 
biezione contro questo sistema di coltivazione. 

701. Seguito. 


763. Quid quondo il fondo rustico comprende dc'lcr- 
reni il cui prodotto e annuale cd altri som- 
messi all' avvicendamento triennale o bien- 
nale ? 

7t;6. Durata dell’aflìtlo verbale di un bosco ceduo. 

‘67. Seguito. 

'68. Durata del l’o Afillo verbale difoudi che danno più 
-• raccolte nell anno. 

769. Rinvio per una quistione. 


COMENTARIO. 


760. Gli affitti de’ beni rustici fatti senza scrit- 
tura, siccome di presente il vedremo , si restrin- 
gono in termini molto brevi , e sotto tal riguar- 
do agli occhi degli agronomi presentano gravi 
inconvenienti. Le società agricole in generale 
raccomandano i lunghi affìtti. Si è veduto di ta- 
luni consigli generali spingersi per fino a doman- 
dare , che il Codice rurale li prescrivesse in ter- 
mini formali. Da più di un secolo l’ agricoltura è 
fiorente in Iscozia. E lo deve principalmente al- 
T abitudine dei lunghi fitti, che vi furono nel 171 \ 
introdotti da lord Cochrane. L’ uso se n’ è gene- 
ralizzato in Inghilterra, specialmente posciachè 
il parlamento, nel 1770, estendendo i diritti dei 
possessori de’ beni soggetti a sostituzione , loro 
permise di fare questi affìtti (1). 

In Francia la legge del 30 maggio 1835 gli Ita 
incoraggiati (2) ; ma essi trovano ostacoli innu- 
meri ne’ paesi ne’quali le proprietà sono divise ed 
in cui i lati-fondi vanno di giorno in giorno restrin- 
gendosi d’ avvantaggio. Altronde abbarbicati pre- 
giudizi li rigettano e lottano contro I impulso che 
la scienza agronoma si sforza comunicare. Trovo 
nelle osservazioni della Corte di appello di Lio- 
ne, portate sul progetto del Codice civile, un pro- 
gramma sì specioso contro i lunghi affìtti , che 
stimo utile farne conoscere qualche frammento a 
coloro che studiano la quistionecon imparzialità. 

« Più vi si pone mente, dicevano molti raem- 
» bri della commissione formata da questa cor- 
» te (3) , più si rimane convinti che 1’ annosa 
» giurisprudenza, che avea fissato in Francia gli 
» affìtti a nove anni era fondata su validi motivi; 
» che non vuoisi discostarsene se non quando il 
» colono è obbligato a dissodare ed a fare dc’di- 
)> spendiosi immegliamenti ; che anche in questi 
» casi debbono essere ristretti al tempo necessa- 
» rio per rinfrancare vantaggiosamente il fitta-. 
» iuolo delle sue anticipazioni e de’ suoi lavori ; 

« Che il sistema degli affitti di lunga data, sot- 
» to speciose apparenze, e di cui i soli agricolto- 
» ri possono discernere l’ inettezza ed il perico- 
» lo, tende a rinnovare il sistema feudale, ad invi- 
» lire la proprietà, a trarre in rtrina i proprieta- 
» ri, come io furono un di i signori quando per- 
ii mutarono con un censo invariabile le loro rcn- 
» dite suscettive d'aumento (4). 

(1) Motivo c discussione della legge del 30 maggio 1833. 

( I).,35»3, Gl, nota. ) 

\2)Supr„ n. (8. 

|3 I'cact. t. 4, p. 197. 


» Per effetto dell’affitto, la proprietà appar- 
» tiene all uno, i fruiti all altro ; è dunque una 
» divisione temporanea della proprietà, e qual- 
» sivoglia divisione della proprietà è sempre es- 
» scnzialmcntc funesta e trac seco la sua degra- 
» dazione. 

» La cagione necessaria di questo effetto, giu- 
» stificata dall’esperienza, si è clic il proprietario, 
» sicuro del prodotto annuale che gli deve essere 
» consegnato, trascura la sua proprietà, la perde 
» di mira, non' pensa che a percepire la rendita 
» e la consuma senza sacrificarne la benché mi- 
» nima parto ail’immegliamcnto del fondo ed an- 
» che alle riparazioni più necessarie. Il fìttaiuolo 
» dal cahto suo , non fa alcuna anticipazione fi- 
» nanzlera, alcun’anticipazione primitiva ; egli si 
» limita alle anticipazioni annuali , poiché non è 
» proprietario. Troppo spesso ancora, sel’immo- 
» bile è vasto, ne affida la coltivazione a coloni 
» parzial i , e ne carpisce tutto quello che può , 
» senza fare alcuna anticipazione. Un uomo che 
» ha i mezzi e l'intelligenza necessaria per fare del- 
» le anticipazioni, compra un terreno e lo coltiva 
» per conto suo, per trasmettere il fondo a' suoi 
» figli o disporne a suo talento (5). 

» Anche quando si volesse supporre che il fit- 
» taiuolo faccia dello migliorie, l’equità esigereb- 
» he che la durata fosse pel tempo necessario ad 
;> indennizzarlo. Ora s’egli dissocia un campo per 
» seminarvi grano , dopo due o tre anni si è rin- 
» francato con usura. A capo di pochi anni la fer- 
» tilità prodigiosa del nuovo suolo si snerva, o si 
» riduce alla produzione di un terreno da antico 
» lavorato. » 

« Se pianta una vigna , dopo 7 ad 8 anni , si è 
rinfrancato delle spese ; no cava profitto. Uopo di 
lo o 18 anni fa mestieri ringiovanire la vigna 
mercè propaggini; per conseguente è già un ter- 
reno iu parte spossato , per buoua che sia la sua 
natura. » 

« Fa egli prati artificiali, la loro più lunga du- 
rata è di 12 a 15 anni. » 

« Epperò non esiste ragione alcuna cavata dal- 
l’interesse dell'agricoltura, dalla necessità di rin- 
francare il colono delle sue anticipazioni , anche 
reali, che possa fare estendere la durata degli af- 
fìtti (6). - 

(4} V. la mia prefazione. 

(5) Fenel, p. 193. 

(6, P. 193. 
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Tali erano le ragioni principali da cui molti fra’ 
commessari furon colpiti. Esse però possonsi di 
leggieri confutare : si può dire che i lunghi allitti 
solamente possono determinare le considerevoli 
migliorie, i dissodamenti, le piantagioni di vigne 
e di boschi, i lavori per la irrigazione, ec-, ec. Si 
può raccomandare l' uso degli agronomi romani , 
che sceglievano a preferenza i loro linaiuoli tra i 
coloni ereditari delle Joro propriclà (1).. Tuttavia 
il ragionamento della corte di Lione meritava di 
essere posto in luce. Io non ho creduto doverlo 
passare sotto silenzio. 

761. Quanto al Codice civile, non omette il suo 
avviso sulla quistione degli affitti a lungo termine; 
solamente si mette nelle condizioni delle parti 
contraenti, tien conto de’ fatti e degli usi locali, e 
ne regola l'influenza e la estensione..! n molti paesi 
di ristretta coltura, gli affitti verbali sono frequen- 
tissimi ; il legislatore che conosce l’amore che 
porta la classe agricola alle sue vecchie pratiche, 
non ha voluto urtar di fronte questa consuetudi- 
ne, che sarebbe stato difficile, e forse anche inu- 
tile, di sopprimere. Esso perciò permette gli af- 
fitti verbali e ne determina gli effetti. La corte di 
Lione avrebbe voluto chcqualsivoglja affitto fatto 
senza scrittura fosse voto di effetto |>er l’avvenire, 
e che non fosse sussistente che |>e! soloanno della 
occupazione (2). Il codice civile non ha voluto es- 
sere cosi rigoroso ; ed ecco in qual modo conside- 
ra l’estensione di questi affìtti sotto if rapporto 
della durata. 

762. Allorché laflitto siasi fatto senza scrittura 
e nulla siasi convenuto sulla sua durata, l’articolo 
1774f 1620 cavadall'oggctlo istcssoche il linaiuo- 
lo si e proposto nel condurre il fondo, l’indicazio- 
ne del termine che lo fa cessare. L’ affìtto repu- 
tasi fatto pel tempo necessario onde il linaiuolo 
raccolga tutti i frutti (3). 

Così, allorché la natura del fondo è tale che 
tutti i frutti si raccolgono in un anno, 1'artìtto re- 
putasi fatto per un anno. Tale è 1’ affìtto di un 
prato, di una vigna ; tale sarebbe anche quello di 
una porzione di terreno che si semina in biada 
od in qualsivoglia altro modo ,.ec. Dopo latta là 
raccolta l'affitto cessa di pieno diritto. 

763. Ma allorché le terre lavorative sono divi- 
se in porzioni coltivabili alternativamente, lanuto 
reputasi fatto per tanti anni, quante sono le por- 
zioni. Si addimanda in francese soles o saisons cia- 
scuna porzione annuale ed alternativa che si sta- 
bilisce sul fondo che vuoisi coltivare. Questa pa- 
rola pare derivi dal latino solutn, suolo. Sicché cia- 
scuna porzione alternativa è una data quantità di 
terreno ( ordinariamente il terzo ) separata dalla 
massa del fondo , che si destina ad una speciale 

(P V. nella mia prefazione i consigli di Columclla. 

2) Loe. eie, p. 199. 

,'3; I’othicr, n. 28.— Allorché, non oslnnto un congedo inti- 
mato od accettato, raffinatore di un Tondo rustico è rimasto 
in possesso pel volgere di sei mesi, devesene inferire una ta- 
cita rironduiionc.i cui effetti sono determinati daU’nrt. 177-i‘j" 
1620 6 aprile 183S, C. di Liegi; Giur. del Belg. 1 836, Z, 472 . 

>el caso di un affitto verbale, l affittaiuolo potrebbe a\tr 


coltivazione. Questa porzione produce frumen- 
to nel primo anno, orzo od avena nel secondo, si 
riposa nel terzo e si addimanda in tal caso magge- 
se. Questo modo d'avvicinamento è oggetlo di 
molte critiche da parto degli agronomi intelligen- 
ti. Esso è stato bandito irremisibilmente dalla 
Fiandra, dall'Artesia, dall’Alsazia, dal Perccse, 
dal Delfino, dalla Bresse, ec. , e sostituito dalle * 
rotazioni agrarie (4). La corte di Lione temeva 
che l’art. 1774fl620 non elevasse a legge e non 
incoraggiasse questo pericoloso uso delle porzioni 
coltivabili alternativamente (5), mentre le società 
agrarie si occupano a sbandeggiarlo (6). Essa per 
conseguenza domandava che l’art. 1774-fT620 ve- 
nisse corretto; ma siffatta correzione non preval- 
se. L’avvicendamento triennale è ancora troppo 
abbarbicato nelle cousuetudini di alcune province 
perchè il legislatore potesse pensare d'un tratto a 
cacciarlo in bando ; la sua esistenza è un fattp di 
cui ha dovuto tener conto in quanto che è soste- 
nuto da plausibili ragioni in molti dipartimenti , 
particolarmente ne’ paesi di ristretta coltura, do- 
ve l’agricoltore povero e senza anticipazioni man- 
ca deìuezzi necessari ; ed in quelli in cui regna 
ancora il bisogno delia vana pastura; cd in ciucili 
da ultimo ove il terreno non ò stato per lungo 
tempo fecondato da buona coltivazione e da ricchi 
ingrassi. 

764. Siasi quel elio si voglia della superiorità 
del sistema alternativo sull’avvicendamento trien- 
nale, supponiamo che un fondo rustico sia diviso 
in tre porzioni ; è chiaro che .togliendolo in loca- 
zione, il littaiuolo si è proposto di raccogliere, fru- 
mento su ciascuna delle tre porzioni , e che non 
avrà goduto pienamente de' frutti della cosa, se. 
non quando l'affìtto gli avrà conceduto almeno tre 
annidi coltivazione. E però t’art. 1774|1620 pre- 
scrive che l’affìtto si reputa fatto per tanti anni, 
quaute sono le porzioni (7]. 

763.Se il fondo rustico comprende terrcnisom- 
messi airavvicendamcnto triennale e fondi di cui 
tutti i frutti si raccolgono in un solo anno, come 
prati, vigne, l’affitto sarà di tre anni per l’inte- 
ro. In un foudo di tal natura , tutte le produzio- 
ni si combinano l une colle altre ; i prati produ-. 
cono i foraggi, questi nutricano i bestiami, il cui 
letame ingrassa le terre lavorative. Senza ciò , la 
coltivazione de’ cereali mancherebbe del suo più 
potente ausiliario. Le vigne vengono in soccorso 
del littaiuolo per i bisogni alimentari delle perso- 
ne addette al fondo, ed anche pel nutrimento de- 
gli animali che mangiano frondi con diligenza rac- 
colte. E se disastri colpiscono i cereali, la rac- 
colta del vino può dare al littaiuolo il modo di ri- 
parare lo sue perdite. Laflitto quindi non potreb- 

diritto alla ricolta, sotto pretesto di riconduiione risultante) 
da taluni fatti di coltivazione duraute 1‘ annata (.20 aprile 
1812, C. di Bruì.; Deci*. not.; t. 27, p. 31.) ( Edit, Lelg. ] 

14) Supr. n. 633. 

(8j Fcnct, t. 4, P. 199, 

(6) td. 

I?, Y. , V r . n - 1*3, l’antico diritto o le autorità. 
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lie essere diviso senza i più grandi inconvenien- 
ti (!)/ 

766. Allorché l’affitto verbale è di un bosco ce- 
duo , la quistione di sapere quale è la sua durata 
presenta maggior diiìicoltà. 

11 progetto del Codice civile conteneva, nel suo 
art. 17, una disposizione cosi conceputa : 

« Allorché l'aflìtto di un bosco ceduo, comprcn- 
» do più tagli , non reputasi fatto che per un solo 
» taglio (2). » 

La corte di Rennes ne avea fatto la critica (3). 
« Allorché si concede verbalmente in locazione 
)» un bosco ceduo , diceva essa , si presume che 
» siasi voluto concedere al linaiuolo il godimento 
» integrale. Se dunque il bosco ceduo si divide in 
» più tagli, il fittaiuolo deve goderli tutti ; aitri- 
» menti.se gli si concede un- solo, non è più il bo- 
» sco ceduo che gli si loca , ben vero una parte ; 
>> la qual cosa è contraria all’ipotesi di una loca- 
» zione di bosco ceduo nella sua integrità. » 

Nel Consiglio di Stato questa osservazione fu 
riprodotta da Defermon « Allorché la convenzio- 
» ne non accorda al fittaiuplo che un solo taglio, 
» diceva egli, non è un affitto, benvero una ven- 
» dita ; imperciocché se la totalità della coltiva- 
» zione si divide, a ragion d'esempio, in nove ta- 
» gli, non può tenersi un affitto se non quando li 
» comprenda tutti e nove egualmente. » 

Allora Galli ricordò che la corte di Rennes avea 
domandato che il progetto fosse riformato nel se- 
guente modo : « L’ aftìtto di un bosco ceduo, al- 
5 > lorchè si divide in più tagli, reputasi fatto pel 
» godimento successivo di tutti i tagli; » ma che 
questa correzione era stata rigettata dalla sezio- 
ne legislativa. 

Defermon insistè ; egli fece osservare « che , 
» nella Brettagna, v’hanno quasi sempre de’ tagli 
» nelle terre concedute in locazione ; che se ne 
» lascia il godimento al fittaiuolo all’epoche con- 
» venienti e senza anticipazione, e che fanno par- 
» te della totalità deU'affitto;chc questi usi si tro- 
» verebbero distrutti dal progetto dell’articolo. » 
Sembra che questa osservazione avesse prodot- 
to una tal quale impressione, perciocché Tronchet 
opinò « che questo motivo e le altre considerazio- 
» ni proposte portavano a credere che nulla si do - 
» resse dire sugli affitti de boschi. » 

Si cancellò quindi cièche era relativo a tal qui- 
stionc (4); singoiar modo onde trarsi fuora di im- 
barazzo. 

767.11 giudice, cui il Consiglio di Stato ha com- 
messo la soluzione della quistione, indagherà nella 
volontà presunta delle parti la durata dell’affitto 
verbale da esse confessato. Cho se poi questa vo- 
lontà resta inviluppata da’dubbi, ecco, a mio cre- 
dere, la distinzione di cui bisognerà giovarsi : 

O trattasi di uu bosco ceduo che dipende da un 

(1) Infr , n. 767. 

(2] Peact, t. 1 1, p. 220. 

(5. Id.,t. 5, p.395. 

(4; Id.» t. li, p. 259 e 2i0. Locri, t. 7, p. 161, n. 16. ' 

(5, /ti/givngi, Uuvcrgier, I. 2, n. 205. 


fondo rustico tolto in locazione verbalmente ; ed 
è questo il caso esaminato da Defermon, allorché 
alludeva agli usi della Bretagna : ed allora il go- 
diménto de’ tagli appartiene al fittaiuolo per tut- 
to il temjK) che deve godere del fondo. E que- 
sta la conseguenza della regola da noi data nel n. 
765. Il bosco essendo accessorio del fondo , il 
fittaiuolo ne gode per lo stesso tempo che ha il 
godimento dell’oggetto di cui è una dipendenza. 
L’accessorio, dice un rinomato adagio di dirit- 
to, seguita la condizione del principale ; e questa 
massima è si ragionevole che sarebbe rimasta in 
vigore , anche quando il progetto dell’ articolo 
fosse stato adottato dal Consiglio di Stato. Im- 
perocché questo progetto avea solo per iscopo 
di stabilire una presunzione pel caso in che il 
giudice mancasse di ogni elemento per poter 
giudicare; ora, nel rincontro, una ragione di di- 
ritto più valevole di qualsivoglia presunzione a- 
vrebbe dominato la quistione e determinato la sua 
risoluzione. Non comprendo adunque come Tròn- 
chet abbia diviso i timori di Defermon. Tanto è 
vero che nelle discussioni orali , i peggiori argo- 
menti sono quelli che qualche volta producono 
maggiore effetto! 

Ovvero il bosco ceduo sussiste principalmeìite, 
e sia stato tolto in locazione come obbietto distin- 
to, ed allora sono di avviso essere più ragionevole 
decidere che il fittaiuolo abbia inteso profittare 
di tutti i tagli successivi , fino al loro compiuto 
giro. Imperciocché 6C l’affitto fosse limitato ad un 
solo taglio, non sarebbe più l’affitto di un bosco, 
ma quello di una parte di questo bosco (5). 

768. V’hanno de’fondi che danno molte raccolte 
all’anno. Tali sono gli orti. Ulpiano parla di taluni 
fondi rusticità cui fertilità arricchisce il proprie- 
tario con una doppia raccolta (6). Egli è probabil- 
mente dei prati irrigati che intende parlare. Ma 
Plinio ne fa meravigliare quando racconta , che 
nel territorio di Tacape, città d’Africa , si ven- 
demmia due volte in un anno; che v’hanno anco- 
ra delle vigne che danno frutto tre volte in guisa 
che lo stesso tralcio presenta grappoli maturi , 
acerbi ed in fiore (7). Non mi occuperò di questi 
casi straordinari e forse favolosi. Quanto agli al- 
tri, sono d’avviso che l’ affitto verbale che mette 
tra le mani del fittaiuolo gli orti ed i prati di 
che è parola, si presume dover durare un anno. 
Non si reputa che il fittaiuolo abbia raccolto tut- 
ti i frutti (8) se non quando egli ha goduto ctei 
prodotti che l’intero anno dona ai suoi lavori. In 
vano si vorrebbe restringere l’ a lìitto a sei mesi. 
Questa pretesa sarebbe arbitraria. Imperocché 
le diverse raccolte non seguono la divisione seme- 
strale. Le guaime non si tagliano appuntino dopo 
sci mesi dalle prime erbe. I legumi tardivi di un 
orto non vengono a maturità precisamente dopo 

(6] L. 7, g 6, D. Solut. matrim. 

;7 Lib. 16, c. 60. Golofrcdo «udì* logge 7, $ 6 , D. Solut. 
matrim. 

Esprenionc dell'art. 1772"!'|618. 
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sei mesi, dacché sonosi raccolti i primiticci. Al- 
tronde l’art. 177M-1620 s’occupa precisamente 
de' prati e senza distinguere se si falcia una volta 
o due volte (v’hanno anche delle contrade, come 
per esempio presso i Yosgi , in che le erbe si ta- 
gliano tre o quattro volto ) , esso prescrive che 
l’affitto reputasi fatto per un anno. È questo un 


punto di partenza per applicare la stessa risoluzio- 
ne a tutti i casi analoghi. 

769. Del resto, vedremo, nel n. 774, una spe- 
cie particolare in che v’ha dubbio se un terreno 
possa essere considerato come un sol tutto, diviso 
in due porzioni, ovvero se ciascuna porzione sia 
piuttosto un tutto separato e distinto. 


articolo 1775fi621. 

L’affitto de’ fondi rustici, quantunque fatto senza scrittura .cessa ip&ojtire collo spirare del 
tempo per lo quale s’intende fatto , a norma del precedente articolo. 


articolo 1776fi622. 

Se , allo spirare degli affitti di fondi rustici fatti con iscrittura , il colono continui , e sia 
lasciato in possesso, no risulta un nuovo affitto, il cui effetto è determinato dall’ articolo 1774f 
1720. 


SOMMARIO. 


770. 

771. 

772. 


Del termine di diritto degli affitti fatti sema 
scrittura. Non avvi necessità di un congedo. 

Dellt, tacita riconduzioue in fatto di locazione di 
fondi rustici. 

Essa ha luogo, sia che la locazione si faccia con 
iscrittura, sia che si faccia verbalmente. 


773. Durata del nuovo affitto.— Diritto antico. 

774. Specie rapportala da Potbier. 

773. Duvergier tortamente ha criticato la sua solu- 
• zione. 

776. Del tempo necessario per indurre la tacita ricon- 
duzione. 


COMENTÀRIO. 


770. L’affitto de* beni rustici fatto senza scrit- 
tura cessa di pieno diritto collo spirar del tempo 
per lo quale s’intende fatto, secondo l’art. 177 if 
1020; esso ha -per sua natura un termine fisso, 
quello cioè della raccolta do’ frutti, che era desti- 
nato a procurare al fittaiuolo. Laonde non è ne- 
cessario un congedo per far cessare le relazioni 
tra il locatore ed il fittaiuolo. 

771. Ma se allo spirare dell’affitto il condutto- 
re continui a rimanere in possessori opererà una 
tacita riconduzione ( art. 1770fl622 c 1738f 
1584 (1) : « Qui, impioto tempore conductionis, 
» remansit in conductione, diceva Ulpiano, re- 
» conduxisse videbitur (2). » 

772. Vuoisi dire lo stesso quando l’affitto è fat- 
to senza scrittura. Quest’ ultimo caso è anche 
quello che l’art. 1776flG22 ha avuto particolar- 
mente di mira. Ma il suo intendimento non è di 
escludere la tacita riconduziono degli affitti fatti 
verbalmente. Essa va applicata a tutti gli affitti 
convenzionali (3). 

773. Il nuovo affitto che comincia per effetto 

V. Sopra , il mio cementarlo dcll'art, l738-j-1584. 

(2) L. |3, J 11, I). Loc. conci. 

^3jFerrièro, sur Paris , art. 171, glossa 1,n.45. — Non ottan- 
te che il congedo per un aditto di fondi ruttici, continuato 
per tacita riconducono pel volgere di molti anni, malgrado 
una convcntione etclutiva della riconduiione, tia nato dato 
tardivamente, cionnullamcno non vi è luogo ad una tacita 
riconduiione, te nell intervallo dallo tpirare dell aflilto alla 
data del congedo non ti tia praticato alcuu atto di coltiva- 
iiono.10 agosto 1838, C. di Liegi; Giurispr.dot Belg. , 1839, 
2 , 166 .) 

Allorché dopo lo tpirare di un affitto di fondi ruttici, l'af- 
fìltaiuolo rimane ed è lasciato in possesso durante qualche 

Tboplokg. 


della tacita riconduzione è regolato in quanto alla 
sua durata dall’art. 1774f 1G20. 

Secondo 1’ antica giurisprudenza non s’andava 
d’accordo a tal riguardo. Dufresnc rapporta una 
decisione d’Amiens , del 3 gennaio 1025 , eolia 
quale venne giudicato che la tacita riconduziono 
delle terre lavorative non dovea aver luogo che 
per un anno, poiché sarebbe ingiusto che un pro- 
prietario fosse privato del suo fondo per più di un 
anno ; salvo a quest’ultimo ad indennizzare il fit- 
taiuolo de’ suoi lavori. Questa decisione prendeva 
forza dal testo della legge 13, §5 li,D. Loc.cond., 
che pare restringere sempre ad un solo anno la 
tacita riconduzione. Tale era del pari l’avviso di 
Coquille (4). 

Altri giureconsulti , al contrario , avvisavano 
che la tacita riconduzione dovesse durare un an- 
no solo per le terre che producono tutti i loro frut- 
ti per questo volgere di tempo , come vigne, pra- 
ti, oc. (5) ; ma che se tratlavasi di terre som- 
messe ad un avvicendamento triennale, la ricon- 
duzione doveasi prolungare fino a tre anni (6); 

anno, s’opera un nuovo affitto, ma per un anno solamente 
giugno 1817, C. di Brut.; Giurispr, del Uetg., 1817, I, 391.) 

L’art. 1776-{-l(’,22 del Codice civile riguardante la tacita ri- 
conduzione, non va applicato quando l’aUitlaiuolo ha chiesto 
di prolungare I affitto per un termine più breve di quello sta- 
bilito nell'arf. 1 7 7A-j- 1 G‘20 , o che sia rimasto in possesso v 19 
novembre 1811, C. di Drux.; Dee. uot., t. 24, p. 261.) 

{È ìlù. Lclg.) 

(1) Instit. di diritto francese, Locazione. 

;5 Mariolo su'la legge 15, § 11, D. Loc. cond. 11 presiden- 
te Favre, Haiion. ad Pand., sulla legge procitata. 

(6 Bartolo c Favre, loc. cit. 
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altrimenti ne risulterebbe grave danno pel pro- 
prietario o pel fittaiuolo ; poiché potrebbe inter- 
venire che il primo anno della riconduzione fosse 
più ubertoso degli altri due, o vice versa : che, se- 
condo l’usanza comune, le terre essendo lavorate 
dai lavoratori in tre porzioni, bisognava tener per 
certo che la riconduzione fosse per tre anni ; che 
intanto essa non dovea aver luogo che per due 
anni ne’ luoghi e per i terreni che si coltivano di 
due in due anni. 

Questa opinione era stata consacrata nella ca- 
mera civile del parlamento nel mese di febbraio 
1683 (1). Era quella di Pothier (2), di Bruneman- 
no (3) e di quasi tutti i dottori.il Codice civile non 
potea astenersi dal consccrarla ; poiché la tacita 
riconduzione essendo un affitto verbale , rientra 
necessariamente sotto l’ impero dell’ art. 1774+ 
1620 che regola questa specie d’affitti. 

774. Ma, preciso che sia questo articolo, rima- 
ne indecisa una quistionc delicatissima elevata da 
Pothier (4). 

Sia un fondo rustico diviso in due porzioni. Io 

10 concedo in fitto per un anno solamente, o però 

11 fittaiuolo non ha il godimento che di una sola 
porzione. Allo spirar di tal termine, egli lavora o 
semina le terre dell'altra porzione , che erano in 
riposo all'epoca del suo affitto. Si domanda se vi 
sia tacita riconduzione, sopra tutto se le porzioni 
siano disuguali, e per la qualità e per la quantità 
delle terre. 

Da prima rispondo che laquistione è molto ma- 
lamente proposta. Nel rincontro non vi può esse- 
re tacita riconduzione, poiché nel fitto che comin- 
cia, il godimento ha luogo su di una cosa tutta 
diversa da quella che formava il subhietto del- 
l'affitto spirato. Ciò che vuoisi domandare si è: 
La tacita locazione per la quale sono rimaste le 
parti vincolate, dovrà aver luogo per uno o per 
due anni? 

Per estendere l’affitto a due anni , si può dire 
che secondo l’art. 1774fl620 , la durata dell’af- 
fitto di terre divise in due porzioni, è di tanti anni 
per quante sono le porzioni. 

Ma questo è un falso punto di veduta. Nella 
specie non può dirsi che siavi un solo ed istesso 
fondo diviso in due porzioni ; l’affitto antecedente 
ha scisso l'unità, perciocché esso riguardava una 
sola porzione, astrazion fatta dall’altra ; dunque, 
secondo la volontà delle parti , che reputansi es- 

(I) Ferriere, tur Pariti art. 171, glossa I, n. 43. 

t'4) N. 360. 

\3j Sulla legge 16, C. De Locai. 

(4) N. 361. 

(3) Aggiungi, Pothier, loc. cit. 


sere la stessa nel secondo fitto, vi sono state tante 
cose distinte quante sono le porzioni. Quindi rat- 
fitto tacito deila seconda porzione comprende so- 
lo le terre della seconda porzione, non altrimenti 
che il primo affitto non comprendeva tassativa- 
mente se non quelle della prima porzione. Dun- 
que, da ultimo , il fitto non deve durare che un 
anno (3). 

In quanto al prezzo , non potrebbe nemmeno 
essere lo stesso del precedente, essendo le por- 
zioni ineguali in bontà ed in estensione. Per la 
qual cosa farebbe mestieri adoperare de* periti 
per determinarlo (6). 

775. Fi n’ora avea io creduto questa opinione e- 
videntissima. Non pertanto Duvergier la riget- 
ta (7),per due ragioni che reciprocamente si esclu- 
dono. Da una parte Duvergier vorrebbe che il se- 
condo affitto fosse di due anni poiché non dipende 
affatto dal primo : dall’altra, vorrebbe che il prez- 
zo fosse lo stesso poiché le parti hanno avuto in- 
tenzione di conservare le condizioni del primo lo- 
ro afjitlo ! Altronde , Duvergier ragiona come se 
vi fosse tacita riconduziono, senza por mente che 
la prima condiziono di una tacita riconduzione si 
è che il godimento del fittaiuolo si eserciti sulla 
stessa cosa ; mentre nel rincontro il fittaiuolo go- 
de di una cosa tutta dilTercnte. 

776. Ma qual volgere di tempo sarà egli neces- 
sario per far presumere la tacita riconduzione ? 

Una circostanza essenziale a tal riguardo, e di 
già da noi ricordata nel comentario dell’art.l738+ 
1584, si è che non si potrebbe presumere dal per- 
ché il fittaiuolo siasi trattenuto nel fondo oltre i 
termini usati ne’ luoghi, per l’uscita ; altrimenti 
sarebbe lo stesso che punire un atto laudabile 
di bontà o di compiacenza ; sarebbe forzare un 
proprietario ad avere a’ suoi ordini un usciere, 
la vigilia del giorno della scadenza, per espelle- 
re il fittaiuolo che non paga (8). La regola è 
che i magistrati dovranno esigere, che iì godi- 
mento del fittaiuolo si prolunghi per un tempo, 
lungo abbastanza per far presumere il consenti- 
mento del locatore (9). Eglino concilieranno que- 
sta regola colle consuetudini locali , che sono il 
miglior mezzo per interpetrare le convenzioni ; 
ben inteso però, che tali consuetudini non appar- 
tengono al novero di quelle di cui si è mostrata 
l’abolizione per effetto degli art. 1736fl5b2 e 
1776f 1622 (10). 

(6) Pothier, loe. cit. 

(7 T. 2, n.210, 217. 

(8) Otsertauone della Corte di Liouc (Fenet, t. 4, p.200), 

itti Supr. t n. 440. 

(IO lOid. 
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II colono che esce deve lasciare a quello che gli succede i locali opportuni ed altri comodi oc- 
correnti pei lavori dell' anno susseguente ; e reciprocamente, il nuovo colono deve lasciare a quel- 
lo che cessa gli opportuni locali e gli altri comodi occorrenti per lo consumo de’ foraggi , o per lo 
raccolte che restano a farsi. 

Nell’ uno e nell' altro caso si devono osservare le consuetudini de' luoghi. 


COMENTARIO. 


777. 


778. 


Mezzi indicali dall’ ari. 1777+1623 per agevola- 
re il passaggio da un aitino che cessa ad un 
altro che incomincia. 

Esempio cavalo da un Tondo rustico sommesso 
ad un avvicendamento biennale. 


Altro esempio tolto all’ avvicendamento trien- 
nale. 

Grave quislionc derivante dallo stabilimento dei 
prati artificiali. 


779. 


777. L’art. 1777f 1623 ha per obbictto di age- 
volare il passaggio da un affilio che cessa ad un 
altro che incomincia. Egli era d' uopo conciliare 
gl’ interessi del linaiuolo che lascia il fondo coi 
bisogni di colui che va a toglierlo in locazione. Ma 
1' art. 1767fl623 non ha potuto prevedere com- 
piutamente tutte le circostanze di questo passag- 
gio , che dipendono da una quantità di condizio- 
ni e di accidenti locali. E però rimanda all' uso 
locale (1), restringendosi a dare la seguente rego- 
la, la cui redazione ò talmente vaga che può ap- 
plicarsi a tutti i casi. 

11 colono che esce deve lasciare a colui. che gli 
succedo i locali opportuni e gli altri comodi oc- 
correnti po’ lavori dell’ anno susseguente; e reci- 
procamente, il nuovo colono (2) deve lasciare, a 
quello clic cessa gli opportuni locali e gli altri co- 
modi occorrenti per lo consumo de’ foraggi e per 
le raccolte che restano a farsi. 

778. Onde meglio comprendere però questa 
disposizione, cade in acconcio qui produrre dogli 
esempi. 

Sia un fondo rustico sito in luogo in cui si pra- 
tica l’ avvicendamento biennale, nel dipartimen- 
to dell’ Euro, a ragion d’ esempio , o del Calva- 
dos , ove gli affìtti cessano e principiano il di di 
S. Michele. Il colono che esce lascia le terre se- 
ni inatoriali vote , ma deve farvi i lavori prepa- 
ratori per seminarvi biada, in guisa che il colo- 
no nuovo non abbia o far altro che seminare. E 
lino a questo punto i diritti dell' uno sono distinti 
da quelli deli' altro, nò quelli con questi vengo- 
no ad implicarsi. 

(1) L’ nffittaiuolo obbligalo, «Ilo spirare doli' uffitto, di ri- 
manere il letame proveniente dalia paglia, non può quando 
non dee praticare altri coltivi, proibire al suo successore di 
portare sulle maggesi quello già esiliente, sotto pretesto cho 
il colono cho va ad entrare non può disporre che alla tino 
dell’ affìtto corrente 19 fruttidoro, anno XIII, C. di Urux., 
Decis. not. ; t. 6, p, 3S3.) 

Allorché, in un aflitlo di fondi rustici stipulato per novo 
anni, è contenuto clic I' ,if linaiuolo debba rimanere il terzo 
< Iella terra maggesi, e lasciarle appena dato fermine alla 
raccolta dell ultimo anno dell ajfiito , il condutture che 


Ma il colono che esce ha diritto alle erbe fino 
a Natale , epoca in cui gli erbaggi sono perfetta- 
mente aridi ; il suo bestiame continua ad occupa- 
re i pascoli cd i presepi , e solo deve concordarsi 
col nuovo colono, affinchè costui s' abbia i locali 
opportuni do’ suoi cavalli da fatica, ed una o due 
vacche da latte. 

Parimenti al colono che esce s’ appartiene la 
raccolta delle mele; fino a che il ricolto sia ter- 
minato , il che si prolunga fino ad inverno avan- 
zato, ò mestieri che si possa servire per la fab- 
bricazione del sidro , dello strettoio e de’ celiai 
del fondo clic ha lasciato. 

Egli ha diritto anche di lasciare i suoi cereali 
riposti nei granai fino a S. Giovanni seguente, al 
più tardi , ed il colono cho entra è obbligato a 
dargli un locale per uno o due battitori , e per 
una fantesca ; medesimamente ha diritto di a- 
vcre nelle scuderie un posto per una vacca e 
per uno o duo cavalli , a seconda del suo biso- 
gno per trasportare le sue biado trebbiate al 
mercato. 

Quanto ai foraggi, come paglia , trifoglio, ce- 
drangola vescia ec., ecco quali sono le norme sta- 
bilite dall’ uso : il colono che va via è obbligato a 
faro trebbiare una data quantità di covoni , tra 
quelli che sono riposti nei magazzini, e che gli ap- 
partengono, onde non difetti il fondo della paglia 
necessaria al nutrimento del bestiame pertinen- 
te al nuovo conduttore, per le lettiere , pel leta- 
me. Senza questa precauzione , un colono vendi- 
cativo potrebbe non trebbiare prima di marzo, a 
ragion d’esempio, e con ciò farebbe si che il foil- 

ccssa non b obbligato a consegnare il terrò a quello ohe va 
ad entrnra dopo la raccolta dell ottavo anno " giugno 1820, 
G. di Brux.; Giur. del Bclg., 1820, 2, 132. ) 

( Iidit, bclg. ) 

(2) Questo comma fu introdotto nell' art, 1777+1623 m se- 
guito di un' osscrvasiouo della Corto di Caon , ebo orami 
delle contrade in cui il colono cho esce raccoglie il granone; 
clic ha bisogno delle capanno , de' luoghi doro metterò Io 
biade, dello stalle , delle scuderie ec. ; e che un articolo e- 
sprotso era necessario per sbandeggiare molte difficoltà 
( Fcnct, t. 5, p. 4.jG. ) 
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do con grave danno mancasse di paglia per tut- 
to il volgere dell’ inverno ! 

Del resto, egli ha diritto a far consumare dalla 
sua vacca e dalle sue bestie da soma, che la con- 
suetudine gli accorda di poter tenere fino al S. 
Giovanni, la quantità proporzionata di paglia che 
richiedono i bisogni di questi animali. 

I foraggi parimenti sono di spettanza del nuo- 
vo colono ; perciocché vanno considerati siccome 
una proprietà del fondo ; ed il colono che va via 
incorrerebbe in colpa gravissima sene li traspor- 
tasse via (1). Quest' ultimo ha diritto soltanto a 
prendere quella parte giustamente necessaria pel 
piccol numero di animali che a lui si concede di 
tenere sul fondo fino al di di S. Giovanni, e que- 
sta parte, poiché si consuma sul fondo stesso, au- 
menta la quantità del letame. 

Delrimanente , ne’ luoghi di che è parola, il 
fieno si alloga in una categoria distinta ; esso è 
di proprietà del conduttore che esce , il quale 
può venderlo come meglio gli torna in grado , e 
per conseguente portarlo via (2). 

779. Questo esempio darà una idea dello stato 
delle cose, cui 1’ art. 1777fl623 ha inteso prov- 
vedere. Debbo anche darne un altro tolto dalle 
province nelle quali si segue l’avvicendamento 
triennale, per esempio , dalla Lorena ; colà gli 
affitti hanno principio il di di S. Giorgio ( 23 a- 
prile ). Il nuovo colono pratica sulla porzione 
rimasta maggese i coltivi necessari per seminarvi 
il grano nell'autunno. Le due altre parti del fon- 
do all' epoca di S. Giorgio, sono coverte di grano 
e di avena che sono stati seminati dal colono il 
di cui affitto va a terminare ; esse rimangono in- 
clusivamcnte fino alla raccolta a sua disposizio- 
ne. Sicché dopo questa raccolta, costui paga l’ul- 
timo estaglio , che scade nel di 11 novembre (a 
8. Martino) ; mentre il nuovo colono non paga il 
suo primo estaglio che al S. Martino seguente , 
cioè 18 mesi dopa essere entrato in godimento 
per effetto della coltivazione do’ maggesi. 

II novello colono raccoglie, verso lafinedel me- 
se di giugno che seguitala sua immissione in pos- 
sesso, il fieno de’ prati naturali esistenti nel ton- 
do. E ciò si spiega per la considerazione cho il 
colono che va via non deve fare altri lavori se 
non che quelli per la raccolta cui ha diritto , 
mentre tutte le altre fatiche sono a peso del nuo- 
vo colono , il quale deve rinvenire ne’ foraggi 
naturalmente prodotti dal fondo il mezzo come 
sostenere i suoi animali coi quali esegue le dette 
fatiche. 

La quale posizione rispettiva dei due coloni 
essendo ben conosciuta di leggieri si compren- 
derà che il godimento comune , sebbene diviso , 
clic hanno pel volgere di un dato tempo delle ter- 
re e do’ prodotti del fondo, trae seco in quanto 
al godimento delle fabbriche addette all’ abitazio- 
ne ed alla coltura, talune conseguenze la cui 
estensione per rapporto a ciascuna di esse viene 

U) Sjpr., d. 6(6, 667. 


misurata da quella de’loro diritti e de’loro bisogni. 

No’ paesi le di cui costumanze richiamano la 
mia attenzione, si è rivocato in dubbio se il nuo- 
vo colono possa seminare sui terreni occupati 
dal grano comune o marzaiuolo del colono il cui 
godimento va a cessare, una certa quantità di 
trifoglio di cedrangolo , o di altri foraggi che for- 
mano i prati artificiali. 

Un couduttore delle vicinanze di Nancy , cui 
1‘ affitto non accordava espressamente questo di- 
ritto, dandosi a credere di poterlo esercitare, spar- 
se del trifoglio sulle avene, ad oggetto di non met- 
tere tempo in mozzo per assicurarsi la quantità 
di foraggio necessaria per la coltivazione del fon- 
do. L’ altro conduttore ne reclamò e pretese che 
con ciò si era portato un attentato al suo godi- 
mento, che doveva essere esclusivo fino a che le 
terre non venivano spogliate do’loro prodotti. La 
lite fu portata innanzi ad uno de’ giudici di paco 
di Nancy, il quale, con sentenza del 21 luglio 
1838, ritenne che il fatto del nuovo colono pote- 
va tornar dannoso all’ altro. 

Ecco il tenore della sentenza. Essa può servire 
a chiarire e determinare la quistione. 

» Considerando che il fatto di Louis può non 
essere dannosissimo , perciocché nelle annate cal- 
de e secche il trifoglio seminato fra 1' avena non 
nuoce sempre all’ abbondanza del ricolto di sif- 
fatto cereale ; pure questo fatto non cessa di es- 
sere reprensibile ; è desso un quasi delitto, mer- 
cè cui una persóna qualunque si procura un con- 
siderevole vantaggio su di un terreno di cui non 
è nè proprietario nè fittaiuolo. Ma colui che ha 
il godimento di questo terreno ha diritto di trar 
profitto da questo beneficio ovvero non può do- 
mandare che una indennità proporzionata al 
danno che soffre ? 

» Considerando che L’ art. 1832+1336 del Co- 
dicecivile accorda po’ quasi-delitti solamente il 
diritto di reclamare il valore dei danni sofferti ;cho 
1’ art. 5°, n° 1°, della legge del 25 marzo 1838,re- 
stringe la competenza del giudice di pace alla va- 
lutazione de’ danni; che egli non può dunque nè 
deve far partecipare l'istante della raccolta che il 
convenutosi ha prepara la eoa un mezzo riprove- 
vole si, ma che il Codice penale non ha prevedu- 
to; ed anche quando questo fatto fosse represso 
dalla legge, rammenda pronunziata dalla medesi- 
ma non anderebbe a vantaggio degl’ istanti ; e 
però si comprende che l’ indennità da lui recla- 
mata debbe esser valutata su basi più ampie, che 
se il danno commesso fosse stato involontario. 

« Considerando che Louis non è stato obbliga- 
to a coltivare il terreno in cui ha seminato del tri- 
foglio che egli deve indennizzare a Lefébure una 
parte delle fatiche praticate sul terreno prima di 
seminarvi ravcna;cheaccadc lo stesso degl'ingras- 
si fatti prima della coltivazione del frumento, poi- 
ché tutt’ i succili nutritivi prodotti non sono stati 
assorbiti dal medesimo, e che ne son rimasti ab- 

. (2) I«l., n. 667. 
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bastanza nel terreno per giovare all* avena ; e 
Louis che ha tolto una parte di questi succhi con 
la seminagione del trifoglio, deve contribuire per 
una minima parte al valore del letame, percioc- 
ché coloro che traggono un vantaggio sono tenuti 
a sopportarne proporzionatamente le speso : 

« Considerando che gli uragani , la grandine , 
la siccità, o lo pioggie tardivo , possono diminui- 
re il valore che si spera in questo momento dal- 
la raccolta dell' avena ; che quindi non si può, 
come pretende Lefébure , attendere il momento 
in cui sarà mietuta e trebbiata per estimare il 
danno ; che d'altra banda, secondo tale o talo al- 
tra circostanza atmosferica , la seminagione del 
trifoglio può essere più o meno nociva, egli è giu- 
sto, nell’ ordinare che i periti visitassero di pre- 
sente i terreni e li paragonassero agli altri cam- 
pi d’ avena senza trifoglio , accordar loro la lati- 
tudine di poter non terminare la loro operazione 
se non al momento della raccolta, ove eglino giu- 
dichino necessaria questa dilazione per l’ esattez- 
za della loro stima. 


» Noi sopradetto giudice di pace ordiniamo , 
che, per mezzo di periti, l’ indennità dovuta al- 
l' istante per ragione del danno cagionato dalla 
seminagione del trifoglio, venga ampiamente sti- 
mata; 2" che i mentovati periti stimino il valore 
della coltivazione praticata sui terreni prima del- 
la seminagione dell’avena e quella de’ letami che 
vi sono stati sparsi prima della biada; ed in quale 
proporzione Louis deve contribuire al pagamen- 
to delle sue coltivazioni ed ingrassi, per stabilirsi, 
dietro rapporto disteso e depositato, ciò che è di 
giustizia: le spese in sospeso. » 

Questa sentenza è giusta. Ad essa tenne dietro 
un accordo fondato sui medesimi principi. 

Del rimanente, è questo un avvertimento per 
i proprietari che volessero secondare i progressi 
dell’ avvicendamento triennale, di fermare negli 
affìtti, con espressa condizione, che il nuovo co- 
lono ha diritto di spargere nella primavera le 
sementi necessarie pe’ prati artificiali nelle biado 
o nelle avene di quel colono il cui affitto va a 
spirare. 


articolo 1778|-162i. 

Il colono che esce deve pure lasciare la paglia ed il letamo dell’ annata , se gli ricevè 
quando entrò nell’ affitto ; e quando non gii avesse ricevuti, il proprietario potrà ritenersi se- 
condo la stima. 


SOMMARIO. 


780. Obbligazione del colono che esco in quanto alla 

paglia ed al letame. 

781. Seguito. 

782. Interesse dell' agricoltura affinchè il fondo con- 

servi ia paglia ed il letame. 

Questo interesse spiega il secondo comma dell’art. 
1778fi624. 

783. L’ art. 1778|I624 si applica egli ai foraggi ? 


784. In che modo si faccia la stima della paglia e del 
letame, di cui il colono dev’essere indeu 
aizzalo. 

783. Della convenzione che esentasse il proprietario- 
dal pagato una indennità. 

Clausola da cui si può farla risultare. 

1 786. Obbligazione del colono che esce in quanto alle 
sementi. 


COMENTARIO. 


780. Se il colono che esce ha ricevuto la pa- 
glia ed il letame dell’annata quando egli è entrato 
nel godimento, ò tenuto a lasciarli quando n’ e- 
sce ; perciocché queste cose facevano parte del 
fondo, essendone un accessorio. Ora , è mestieri 
che il conduttore restituisca il fondo nello stesso 
modo siccome l’ ha ricevuto (1). 

781. Spessissimo interviene che il colono il cui 
affìtto cessa, non profittando deHa paglia , sicco- 
me testò ho detto, c volendo procurarsi qualche 
riduzione sul prezzo di falcia, fa tagliare più al- 
te le biade dell’ ultima raccolta. Con ciò la quan- 
tità di paglia viene ad essere considerevolmente 
diminuita. Ed è questo un abuso grave da sua 
parte , per effetto del quale può essere condan- 
ni Supr., n° 665 o 666. L. t'undi, § 1 , D. Ve act. empi. 
11 colono, che entrando in un podere vi ritrova della paglia 

destinata a farne letame, e che, secondo lo condiiioni dcU’af- 
filtn s' obbliga a rimanere lo torre nello stesso stilo in cui lo 
ha trovate, deve uscendo lasciarvi anche la paglia ; e por 
non averlo fatto è tenuto a' danni ed inlcccssi ( 17 fiorile , 


nato a’ danni ed interessi pecuniarh È dell’ inte- 
resse del proprietario invigilare attentamente ac- 
ciò non incorra in questo abuso, ed obbligarlo a 
mietere le biade a giusta altezza (2). 

782. Anche quando il colono che esce non n- 
vessc ricevuto la paglia ed il letame, egli deve ciò 
non pertanto lasciargli(1778fl724), salvo al pro- 
prietario di pagargliene il prezzo. In tal caso l’ in- 
teresse dell’ agricoltura prevale al diritto di pro- 
prietà. Indubitatamente so si volesse stare allo 
stretto diritto, il colono potrebbe disporre della 
paglia a suo piacimento, essendo una parte della 
raccolta, e del letame che egli ha composto mercè 
le sue curo e con gli avanzi delle materie vegetali 
ed animali a lui appartenenti. Ma elio diventereb- 

anno IX, C. di Bros. ; Dee. not., t. I, p. 213. ), 

Secondo 1' uso doli' Ilosbnje, il colono paritario ha il di- 
ritto di conservare la paglia per la coltivaiionc del fondo , 
escludendone il proprietario. ( 12 fruttidoro anno XI, C- di 
Liegi; Dee. noi., VII, I, 737. 

( 2 ) Potbier, n. 190, 
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bc il fondo senza i letami periodici ? ed ove pro- 
curarsene nella maggior parte de’ villaggi , se il 
colono che esco non venisse espropriato di quelli 
che giacciono sul fondo ? E certo che il maggior 
numero delle terre rimarrebbero improduttive se 
l’arte agronoma non afforzasse col letame lo sner- 
vamento del suolo (1). Quindi è costume de’ colti- 
vatori dire : II letame fa il grano ; o questa veri- 
tà consagrata dalla esperienza di tutti i tempi , 
rispettata nelle tenebre del medio evo come nei 
secoli d’ incivilimento , avea soprattutto colpito 
lo spirito de’ Romani, padri della scienza agrono- 
ma, i quali aveano personificata questa loro fi- 
danza nell’ utilità de’ letami , innalzando un tem- 
pio al Dio Sterculus (2). 

In quanto alla paglia, essa è una provvigione 
necessaria per l’ alimento del bestiame ; e forma 
eziandio la miglior lettiera per gli animali dome- 
stici, i quali stanno volentieri sui loro letti molli 
c 3ani ; poi allorché è penetrata de' loro escre- 
menti e della loro traspirazione si converto in 
letame afforzatore e fertilizzante. È per siffatta 
maniera che avventurosamente le raccolte pro- 
ducono il letame e questo le raccolte. 

Tutte queste considerazioni hanno determina- 
to il legislatore ad adottare degli espedienti deci- 
sivi per non esporre il fondo a mancare di ciò 
che assicura la sua provvigione e la sua fecondi- 
tà. Egli fu principalmente illuminato su questa 
necessità dalle osservazioni delle corti di appello 
di Bourgcs (3) e di Limoges (4), che, nell’interes- 
se dell’ agricoltura , reclamarono con premura 
questa misura previdente (5). Del resto, il colono 
elio esce non avrà a dolersi , poiché dall’ un can- 
to sarà indennizzato dal proprietario, e dall'altro, 
troverà nel nuovo fondo l’ equivalente di quello 
che rimane nell’ antico. 

783. Tutto ciò che si è detto della paglia si ap- 
plica eziandio a tutti gli altri foraggi (6). Delle 
due cose l'una : o il colono gli ha ricevuti nell'en- 

(1) Con ricchi ingrassi rinfranca il loro tanguoro. 

j Georg- lib. 1 ) 

Il conduttore, che dietro la proibiiiono fallagli dal pro- 
prietario non ha tolto il letamo c la paglia dopo che è uscito 
dal podere, c che di poi ha interamente soddisfatto il suo e- 
staglio senza alcuna protesta o riserva a tal riguardo, non ò 
per ciò ronduto inamissibile a dimandare contro il proprio- 
tnrio la stima della detta paglia ( 2 fcb. 1828, C. di lirux, ; 
Giur. XIX secolo, 1828, 3, 25 ). ( Edù. òe/g. } 

t2 Plinio, Ititi- ruttar lib. 11, c. 6. In Omero, si vede il 
vecchio Laerte letamare egli stesso il suo campo. Ulte Augia 
iutegnò quest' arte alla Grecia. Quello cho si cavava dalle 
cloaeho di Honia per formarne letame fu una volta venduto 
600,000 scudi I 


trare, ed egli deve lasciarli allorché n’esce ; o non 
gli ha ricevuti, ed allora le ragioni che han fatto 
accordare al proprietario il diritto di ritenere la 
paglia, salvo indennità, campeggiano per gli altri 
foraggi. 

78Ì. La stima della paglia e del letame, di che 
il colono deve essere fatto indenne , si esegue per 
mezzo di periti. L’ art. 1778fl624 lo prescrive 
chiaramente. Altronde si comprendo , che se il 
prezzo non venisse determinato per questo mez- 
zo, il colono potrebbe render vano le disposizioni 
della legge, domandandone uno esorbitante (7). 

785. Del resto , il proprietario non sarebbe a- 
stretto a pagare alcuna indennità al colono che in 
sul cominciare dell’ affìtto non avesse ricevuta la 
paglia ed il letame, se la convenzione ne Io esen- 
tasse. 

Reputasi che l’ affìtto virtualmente abbia vo- 
luto esonerare il proprietario da ogni indennità , 
aHorchè in esso si dice « Che il colono sarà tcnu- 
» to a convertire in letame tutta la paglia della 
» raccolta. » Con questa condiziono si è voluto 
conservare pel fondo tutta la paglia che ha pro- 
dotto ; o si è voluto cosi per la prima come per 
l’ ultima annata ; non si è fatta eccezione alcuna, 
nè differenza di sorta. Il colono dunque deve as- 
soggettarsi a questa obbligazione ; e poiché è per 
lui un dovere stretto e rigoroso, è evidente che il 
principio di una indennità manca in un modo as- 
soluto. Del rimanente, in questi sensi è stato giu- 
dicato con decisione del parlamento di Parigi del 
22 agosto 1781,renduta sulle conformi conclusio- 
ni di Séguier (8). 

780. L’ art. 1778fl62i non parla di sementi. 
Esse appartengono al fondo quando il colono Io 
ha ricevute immettendosi nel godimento. Laondo 
uscendo, egli deve lasciarle al suo successore. 

Ma se egli non ne abbia ricevuto , spetta al 
nuovo colono il procurarsele: costui lo potrà sem- 
pre senza difficoltà. 

(3) Fenot, t. 3, p. 219. 

(4) 4, p. 23. 

(5) Secondo I antica giurisprudenza, vi erano maggiori 
dulibj ( V. Quist. di diritto di Merlin, v # Letame, $ 2. ) 

(6) Sirpr ., n. 666, 677 ed il coni, dell* articolo precedente. 
Vedi intanto, relativamente al iicno, quello che ha detto nei 
numeri antecedenti. 


Il conduttore che va via non godo di alcuno diritto di ri- 
tenzione per farsi indonno delle spese per fatiche, sementi e 
letame-^ 24 novembre 1837, C. di Gand ; Giur. dolitele. 
1838, 2. 32. ) ( Edit. be/g- ) 

(7) Osservazione della Corte di Bourgcs ( Fenot, t. 3, p. 
24«l . 

(3) Merlin, Quist, di diritto, v' Letami, §2. 
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DELLA LOCAZIONE DELLE OPERE E DELL’ INDUSTRIA. 

articolo 1779fl625. 

Vi sono tre principali specie di locazione di opere e d’ industria : 

1° Quella dello persone che obbligano la propria opera all’ altrui servigio ; 

2° Quella dei vetturali si per terra che per acqua, che s’ incaricano del trasporto delle persone 
o delle cose ; 

3" Quella degl’ intraprenditori di opere ad appalto o cottimo. 

SOMMARIO. 


787. Passaggio. Idea di questo capitolo. Differenza 
tra la locazione delle cose e quella di opera. 
Perché la prima ha per sanzione la manusmi- 
litaris, perché la seconda non può giammai 
risolversi in una esecuzione corporale. 

78?. Punti di convergenza ira questi due contralti. 
7811. Paragone della locazione d'opera con la vendita. 
790. Caso in cui 1’ artefice fornisce la materia sulla 
quale si esercita la sua opera. Vi ba egli ven- 
dila o locazione ? 

79{. Paragone della locazione di opera col mandato. 

L’ elemento che separa questi due contratti è 
il prezzo, il quale é assolutamente necessario 
nella locazione, mentre non lo c nel mandato. 
792. Il mandato comporta solo nn onorario, non gii 
. un prezzo. Sviluppamenti dati da Cujacio a 
questa idea. 

7£3. Severità colla quale tratta taluni avvocati e pro- 
curatori del suo tempo, e perchè gli faccia sca- 
dere al rango di mercenari. 

794. Principio motore delia locazione di opera. Prin- 

cipio motore del mandato. Esposizione della 
teorica delle leggi romane a tal riguardo. Su- 
periorità mirabile di questa teorica sotto il 
rapporto filosofico- 

795. l'riiova che nel diritto romano non essendovi 

prezzo, il contratto cessava di essere una lo- 
cazione per addivenire mandato. 

796. Coinè i giureconsulti romani abbiano applicato 

la loro teorica agli svariali lavori che occu- 
pano l' industria umana : 

797. l° All’ agrimensore. Circostanza particolare dei 

costumi romani, per effetto della quale si te- 
neva in grande stima l’arte dell’agrimensore. 

798. 2" Ai lavori dell’ insegnamento. 

79y. 3' All’ avvocalo, al medico, al notaio. 

800. 4° Alle professioni meccaniche. 

80 1. Riassunto. 

802. La teorica del diritto romano era ammessa nel 

nostro antico diritto francese. Citazione nota- 
• bile di un brano di Pothier. 

803. . Applicazione che Pothier faceva di questa teori- 

ca ai procuratori ad litei dell’ antico sistema. 
801. Niuna di queste regole è stata abrogata dal Codi- 
ce civile. Spiegazione deipari. 19S6| 1617. Rav- 
vicinamenio degfi art.l771fl858 e I779fl625. 
805. Confutazione dell'opinione di Duvergier,il qua- 
le sostiene che il carattere che distingue la lo- 
cazioneed il mandatooon consista nel prezzo. 
800. Primieramente non è esalto il diro che v'abbia 
notabile divergenza tra gli scrittori antichi 
8 Sguardo all' applicazione de’ principi. 

807. Oltre a ciò, nel merito, l’ antica giurisprudenza 


non incorse in errore quando volle che l’ope- 
ra delle arti liberali fosse inestimabile. 
Pericoli dell’ industrialismo, branca moderna 
della filosofìa materialista. L’opinione diDu- 
vergier n’è l'eco, cd accenna a sconoscere uno 
de* principi della filosofia spiritualista. Sag- 
gezza e giustezza delle distinzioni tra ie pro- 
fessioni. 

808. Risposta all’ argomento ebe cava Dnvergier dal 

perchè gli uomini d’ ingegno vendono le loro 
produzioni. Ma non è questa una ragione per- 
che si concedano in locazione. 

809. Esame delle leggi per confutare la definizione 

che Duvergier ci dà del mandato. Decisioni e- 
s presse di Gajo,di Paolo, di Giustiniano, che 
la escludono. 

810. Risposta all' argomento cavato dall’ art. 1981f 

<956 del Codice civile. 

811. Conclusione. 

812. Regole generali e condizioni della locazione di 

opera. 

813. 1° Conienso. 

814. 2° Pretto. 

Se è troppo basso, il contralto 6i scambia in 
mandato. 

Il prezzo può essere sottinteso u dipendere dal- 
I' uso. 

Il prezzo può consistere in moneta od in derrate. 

815. 3° Un' opera a fare. 

816. 4° Opera poisibile. 

817. fc® Opera non proibita dalle leggi. 

818. 6" Opera non contraria ai buoni costumi. 
Esempi. Convenzione di costruire su di un terre- 
no poco solido. — Prostituzione erudianismo. 
— Locazione disicarl.— Fabbricazione di stam- 
pe oscene. 

819. Delle obbligazioni reciproche risultanti dal con- 

tratto di locazione di opere. 

1° Di quelle del locatore. 

820. D’ordinario il locatore può farsi sostituire.Con- 

cordanza dell’art. I795f 164 tcoH'arl.l237t 1190. 

821 . L’ obbligazione di fare l’ opera è indivisibile. 

822. Si risolve io danni ed interessi. 

825. L’ artefice risponde de’ difetti dell’ opera, anche 

quando dipendano da' suoi artefici. 

821. Risponde de' materiali che gli sono affidati. 

Del furto che se ne fa in sua casa. 

823. Seguito. 

826. Della forza maggiore. Rinvio. 

827. 2' Delle obbligazioni del locatario. 

828. Divisione del capitolo 3 in tre sezioni. 

Non si tien parola del contratto di cambio al ser- 
vizio militare. 
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Particolari di questo contratto addivenuto usila- 
tissimo. 

829. Esso è retto dal diritto civile, e non deve andar 

confuso con l'atto amministrativo. Suo carat- 
tere, sua definizione... Errore della corte rea- 
le di Lione. 

830. Effetti delia diserzione dell' individuo cbe si dà 

in cambio. 

831. Della diserzione dopo 1' anno della garentia. 

832. Spelta a chi allega la diserzione il provarla. 

833. Degli avvenimenti di forza maggiore che abbre- 

viano la durala del servizio. 

834. Delle leggi che obbligavano colui che si dà io 

cambio a servire per proprio conto. Era costui 


tenuto a restituire il prezzo ? 

833. Dell'errore per cui era stato chiamato l’individno 
surrogato. Della sua influenza sul contralto. 

836. Allorché la compagnia di cambi é incorsa in fal- 

limento, chi si dà in cambio ba azione contro 
il sostituito pel pagamento del residuai prez- 
zo che gli é dovuto? — Controversia su tal sub- 
billo. 

837. Seguito. 

838. Seguito. 

839. Della parte di garentia del padre 0 del tutore 

cbe interviene nel contralto di cambio. 

840. Passaggio agli articoli cbe seguono. 


COMENTARIO. 


787. L’ art. 1710f 1556, che abbiamo di sopra 
analizzato (1), ci ha dato la definizione della lo- 
cazione delle opere. Abbiamo veduto che il legi- 
slatore considera il lavoro dell’ uomo siccome un 
capitale commerciale, che può servire di sub- 
inetto ad un contratto usitatissimo e celebratissi- 
mo, mercè cui Y operaio si obbliga di fare qual- 
che cosa per un altro che alla sua volta si obbliga 
dargli in ricambio un prezzo convenuto. 

Abbiamo aggiunto che l'artefice s’addimanda 
locatore, e colui a cui torna vantaggioso il lavoro 
s’ addimanda conduttore 0 locatario; allontanando 
per tal maniera, col soccorso delle leggi e delle 
discussioni che hanno preparato la legge , le 
controversie che teneano divisa 1’ antica giuri- 
sprudenza. 

Dobbiamo al presente farci ad esporre i princi- 
pi che reggono la locazione di opera e d' indu- 
stria ; è questo il nome che il Codice civile dà 
a questo contratto « il quale non è compreso 
» nella locazione propriamente detta, che in up 
» senso estesissimo (2^ ; » perciocché ha regole spe- 
ciali cd una fisonomia tutta propria. Mentre la 
locazione su di che ci siamo intrattenuti in fino 
ad ora non ha perobbietto clic l'uso delle cose ma- 
teriali, la locazione d’ opera prende di mira l' in- 
dustria umana per renderla produttiva. Laonde 
avvi tra queste due specie di locazionetutta quel- 
la distanza che separa la materia inanimata dal- 
f attività umana e dall’ intelligenza industriosa. 
Una sola osservazione sarà bastevole a farne 
misurare la estensione: la locazione delle cose in- 
genera un’ azione di consegna, a capo di cui vi 
è il mezzo della coazione personale ( inanus inili- 
taris ) per obbligare il locatore ad ammettere in 
godimento il locatario (3). In questa nulla di tut- 
to ciò; la libertà umana no ’l concede. La loca- 
zione d’ opera impegna in un certo modo la per- 
sonalità, il lavoro, l’ intelligenza ; ora la libertà 
sarebbe annientata , se 1’ uomo potesse essere 
perseguitato in questo dominio inviolabile , se 
potesse essere astretto in ciò che ha di più pro- 
ti) N. 63. 

(2) Progetto dell' art. 1711fl5$7 ( Feuet,.t. 14, p. 217, art. 
4, (njìne); art. 4 del progetto, Locrè, t.7, p. 135. 

>3) ó't/pr. u. 172. * . .. _ .• 


prio, di più indipendente, di più intimo. Lo ina- 
dempimento della locazione di opera si risolve in 
danni ed interessi, e la massima Nemopotcst cogi 
ad factum viene a protestare in favore della di- 
gnità di colui che ha contratto la obbligazione. 

Per la qual cosa, se si è potuto paragonare la 
locazione delle cose ad una vendita (i), a cagione 
dell’ obbietto che si consegna e del diritto di per- 
cepire i frutti che si attribuisce al conduttore, è 
impossibile incorrere nella stessa confusione per 
la locazione de’ servigi e delle opere; imperocché 
si traduce in puri fatti ; non comporta una cosa 
esterna che si possa consegnare e materialmente 
detenere ed afferrare. Questa verità fra poco tor- 
nerà vie maggiormente aperta (5). 

788. Tuttavolta, non ostante questa differenza 
essenziale tra il subietfo de’ due contratti di lo- 
cazione delle opere e di locazione delle cose, pu- 
re numerosissimi sono i loro punti di contratto 
sott’ altro aspetto. 

L’ uno e 1’ altro appartengono al diritto delle 
genti, e sono consensuali, sinallagmatici e com- 
mutativi (6). 

Entrambi richiedono le tre condizioni res, pre- 
tium , consensus (7). 

Da ultimo, nel maggior numero delle quistioni 
diffìcili, la locazione di opera toglie a prestanza 
dal contratto di locazione propriamente detto i 
«suoi principi e le sue teoriche. E di ciò saremo 
certi a misura che progrediremo in questo lavoro. 

789. Ma prima di tutto proviamoci a mettere 
la locazione di opera nel massimo aspetto, com- 
parandola a due contratti co'quali alcuna volta ha 
delle analogie molto rilevanti perchè siasi esitato 
sui tratti caratteristici che gli distinguono. Inten- 
do diro della vendita e del mandato. Di già ho 
dimostrato, nel n" 787, in che la locazione de’ser- 
vigl e delle opere si allontani dal primo di questi 
due contratti: è mestieri aggiungere talune osser- 
vazioni ondo vie meglio discernere gli elementi i 
quali vietano che si confondano. 

790. Gajo e Giustiniano ne ammaestrano che 

(4 Supr. t n. 21 e 22, o U ciglione di Fcito t 

• 5 Infra, n. 790. 

(6| Poiliier, n. 393, 

(7) Ibid., a. 394. 
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il dubbio tcnoa divisi i più grandi giureconsulti di 
Roma sulla quistione seguente (1). 

Tizio va a trovare un gioielliere, e lo incarica 
di costruirgli un certo numero di gioielli con l'oro 
che egli stesso gli fornirà, mercè un dato prezzo. 
Avviuria vendita ovvero un contratto di locazione 
di opera? Cassio sostenea clic vi fosse ad una vol- 
ta vendita della materia e locazione d'opera. Ma 
una opinione contraria prevalse. Malgrado l'auto- 
rità massima del capo della scuola Cassiana;2),fu 
rigettata questa divisione delle due operazioni , 
che metteva due contratti in uno e si riportarono 
ad una cagione principale e dominante ( unum 
esse negotium ) (3), cioè ad una vendita di gioielli 
fatti colla materia appartenente all’ artefice ('*). 

Ma supponiamo clic Tizio porti all’orafo il suo 
oro per lavorarlo, sarà questa unalocazione d’ope- 
ra purae semplicc(5).Lo stesso ha luogo nel mag- 
gior numero de'casi in cui l'artefice applica la sua 
industria sulla materia appartenente ad altrui(6). 

791. Da tutto ciò si vede chiaro la differenza 
che lo spirito d’ investigazione avvisa tra la ven- 
dita e la locazione di opera. Noi ne troveremo 
delle altre comentando l'art. 1787fl633, e com- 
piremo queste idee con nuove vedute (7). Per ora 
dobbiamo limitarci a queste prime indicazioni. 

Ma le differenze che esistono tra quest’ultimo 
contratto ed il mandato sono più difficili a rile- 
varsi. 

Di sopra abbiamo veduto la definizione della 
locazione d’opera(art.l710f 1 5o<») , il cui elemento 
è I' obbligazione di fare qualche cosa per altrui. 

Il mandato anche contiene una obbligazione di 
questa natura; perciocché l’art. 198'rfl8o6 lo 
definisce : « Un atto col quale una persona dà ad 
» un’ altra la facoltà di fare qualche cosa per essa 
» ed in suo nome. » 

Laonde, dall’ una e dall’altra banda, troviamo 
che una parte mette la sua opera in servigio 
dell’ altra ; e però in che differisce il mandatario 
da colui che obbliga la sua industria? 

In un punto essenziale, secondo il giureconsul- 
to Paolo (8) ; in quanto il mandatario non riceve 
salario, mentre il locatore di opera ne riceve uno; 
onde segue che una convenzione che sarebbe 
mandato, se fosse gratuita, diviene un contrat- 
to di locazione, qualora siavi un prezzo per con- 
dizione. 

« Mandatum nisi gratuitum nullum est, nam 
» originati ex officio atque amicitia trahit (9J. 
» Contrurium porro est officio, merce s. 

fi) Gajo, In«t.. lib. 3, c. 147; I. 2, $ 1. D. Loc • comi. Giu- 
stiniano. Intt. de Loe. cond. , j -4. 

(2) l’Unio il giovane ( Epist., lib. 7, c. 24 ). 

(3; L. 2, § I, D. Loe. conti. 

(4 F arre, Rat. ad Pand , sulla leggo 2, 5 b D. Loc. cond. 

(S) Gajo o Giustiniano, loc. cit. 

1,6 F arre (loe. cit. ) 

(7: Infra, n. 062, 963. 

(8) L. 1, J 4, D. A/and. vel coni. 

0) Queste parole di Paolo hanno richiamato in mente a 
Cujncio il passo di Cicerone ; Qui mandatum violai, amici- 
tiara i violai ; nec enim mandai quitquum fere, nifi amico » 
Pro Roscio Amorino. 

Tboplong. 


» Interveniente enim pecunia, res ad localionem 
» et conductionem polius respicit. » 

Ecco quindi la divisione ben segnata da que- 
sta legge di Paolo. Il prezzo forma la differenza 
tra 1’ uno e I’ altro contratto. (ìli è questo anche 
il sentimento di Gajo (10) e la sentenza di Giu- 
stiniano nelle fnstituta (11). 

792. Egli è vero che il mandatario può riceve- 
re un onorario : il suo lavoro può essere com- 
pensato (12); ma ciò non costituisce il prezzo : 
non è desso quello che le leggi romane addimanda- 
vano merces. 

Facciamo elio parli Cujacio (13). Egli metterà 
in piena luce questa importante distinzione. 

« Nec procurator locat suas operas, quamvis 
» salarius sit et esse possit. Mandatum recipit 
» solarium quod procuratori praebatur. liccipit 
» honorarium et peracto mandato , remunerai io- 
v ncm. Mercedem , id est, praetium operae , 
» non recipit. llaec sunt notissima. » 

Queste nozioni sono volgari, dice egli! Intanto 
le riproduce con più ampi svilupparaenti nel suo 
Lomento de’ responsi di Papiniano (14) : tenia- 
mogli appresso. 

« Salarium non esse mercedem , sed honora- 
» riunì sive honorem; alioquin salariarius non 
» esset procurator, quia procurator constituitur 
» per mandatum et mandatum nisi gratuitum , 
» nullum; nam originem ex officio etamicitiatra- 
» hit;hominumautemcaritasct amicitia gratuita 
» est-, contraria officio ,contrariaamicitiae merces .» 

Il salario ( traduco ) non è un prezzo, ben vero 
un onorario (lo). Altrimenti il procuratore non 
potrebb’ essere salariato (16), perciocché l' officio 
che rendono i procuratori vuol essere gratuito. 
E perchè mai debb’ essere gratuito? Perchè trae 
la sua origine dall’ amicizia, c 1’ amicizia non va 
messa a prezzo. 

Di poi lo stesso giureconsulto aggiunge. 

« llinc manifestimi est quam distai officium 
» procu ratoris ab officio advocatorum, quia, ut 
» Seneca ait in llercule furente: Clamosi rabiosa 
» /òri jurgia vendunt, iras et verbo locant. Neo 
» clucuntur amicitia ut procuratores, sed quaestu. 
» Non loquor do procuratoribus hujus temporis , 
» rapacissimo hominum genere ; sed de amicis , 
» qui nobis absentibus, rogati! nostro, libenter 
» suscipiunt defensionem Iitium nostraruni , et 
» nobis suam opcram accommodant;officium ad- 
ii vocati non est amici officium , sed procurato- 
li ris ; et sic vocatur a M. Tullio amicus volunta- 

(IOi Inst., lib. 3, e. 162. 

(11 Mandati , J 13, 

(12 Si rimunerandi grada honor inlerrenit, erit mandati 
aclio( Ulpiano, 1. G , I). Mand. ) Aggiungi , I. 7 , D. Mand. 
l’apio., lib. 3, Retpons. 

tìó) Sul lib. 32. Pauli ad odici. 1. 1, D. Mand. 

(14 Lib. 3, sulla legge 7, Mand. 

(15 Sul senso di questo rocabolo cho , molto differente da 
quello che ha presso di noi, denotava la ricompensa dovuta 
alle professioni cd allo arti liberali, V. Brisson Ile verb. ti- 
gnif, v° Salarium ). 

,16) E la legge 10 , § 9, D. Mand. , ammette cho lo possa 
essere, e lo addimanda in tal caso Salanariu*. 
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» rius ; et negotiarum gestor sine mandato, procu- 
» ratori est ac similis. Localio est si interveniat 
» mcrccs et prelium operae. Locatio non, si inter- 
» vieniat modicum salarium , honoris gratia (1). 
» Sed , quod interveniat salarium, honorarinm, 
» non ideo minus est mandatum... .Salarium tc- 
» nue esse solet atquc modicum , honoris gratia 
» cum detur. Exiguum est semper quod defertur 
» tantum honoris ergo. » 

Laonde, si scorgo ( continuo a tradurre) quan- 
to il ministero de’ procuratori differisca da quello 
degli avvocati ; perciocché costoro, come diceva 
Seneca il tragico, vendono le loro stridule ed in- 
giuriose declamazioni, e mettono a prezzo le loro 
parole e le loro ire ! Eglino non si lasciano diri- 
gere da sentimenti d’ alletto, come i procuratori, 
bensì da desio di lucro. E quando parlo de’procura- 
tori non intendo acccnnareaquellide’nostri tempi, 
specie di uomini la più rapace che esista al mon- 
do ! ma agli amici, che in nostra assenza ed a no- 
stre preghiere, ne prestano la loro difesa e l’ ope- 
ra loro ; 1’ officio di avvocato non è già un officio 
d’ amico. Quello del procuratore è un ministero 
amichevole ! Ecco perchè Cicerone 1’ addiman- 
da amico volontario. Ma se avvi prezzo in com- 
penso delle sue fatiche, è una locazione d’ opera. 
Del resto, non vogliamo confondere il prezzo con 
V onorario. L' onorario non toglie al mandato la 
sua caratteristica ; però è mestieri che sia modi- 
co- La rimunerazione data a titolo di ricompensa 
onorifica vuol essere di poco momento ! 

In siffatto modo parla Cujacio , e vedi siccome 
egli sente innanzi nello spirito delle leggi roma- 
ne , delle loro distinzioni sottili e dilicatc , e di 
quella classica letteratura che gli somministra 
cosi felici applicazioni , ed esempi così appro- 
priati. 

793. Per dirla di passaggio , Cujacio parla con 
severità degli avvocati e de’ procuratori dei suoi 
tempi, ed uno scrittore moderno, ignaro delle ra- 
gioni di tale severità, gli rimprovera questo lin- 
guaggio siccome troppo vicino all’asprezza e al- 
l' ingiuria (2). 

Non è questa la sola volta che Cujacio ha mos- 
so lesile lagnanze contro gli avvocati. La sua con- 
sultazione trentatreesima dichiara con maggior 
energia il fondo del suo pensiero : ma essa è so- 
prattutto preziosa perchè ci manifesta la cagione 
de’ suoi lamenti. « Saepe me adierunt advocali 
» fori , male aut parum injure versati , qui ut, 
» in tragoediis legitimis , clamosi rabiosa etc. , 
» etc. ; et adierunt per conlemptum , atquc ita 
» comparati ut quidquid , interroganlibus illis , 
» responderem de jure , rejicerent alque damna- 
» rent , prolatis sylvescentibus in ore eorum con- 
ti siliiSfOpinionibus, decisionibus doctorum innu- 
bi meris , quos ego non minus quam ipsi con- 
» tra quem existimabant, multa nimis diuturna- 

{li L. 1, D. Si mentor /al*, mod- 

[2] Durcrgier, t. 2, p. 310, 3 ( | . t. 2,n. 271. 

(31 Obtervat lib. 7, e, 26. 

Sulla legge 6 ( 1) stand. Vinaio diceva t Ilonorarium 


» que lectione triveram, adolescente peno om- 
» ni mea in ea re consumpta male ; ac proinde 
» meliusquam ipsi noveram quam minima quam- 
» ve maxima decisiones illae jurisprudentia con- 
» starent ; et vix unquam accidit quin quaa illi 
» scriptis doctorum prodita affìrmabant, ego io 
» medium prolatis eorum libris, vera praesenti- 
» bus convincerem aut non esse aut aliter esse 
» prodita. » 

« Io sono stato soventi fiate consultato , dice 
il nostro sommo giureconsulto, dagli avvocati del 
foro , poco o nulla versati nella scienza del di- 
ritto, ma cianciatori, ed aprendo strepitosamen- 
te il varco alle loro declamazioni salariate. Co- 
testi uomini mi consultavano per dispregio e col 
preconcetto disegno di rigettare e confutare tut- 
t’ i miei responsi di diritto. Per aggiungere lo sco- 
po mi opponevano una furia di consultazioni , di 
opinioni, di sentenze di dottori che io mi sape- 
va al par di loro ; perciocché le ho studiate nel- 
la mia giovinezza con maggior diligenza di quel- 
la che si dovea , posto mente al frutto che so ne 
cava. E per fermo so meglio di costoro quello cho 
di buono o di cattivo si contenga in queste de- 
cisioni. Or dunque rade volto è intervenuto , 
che quando eglino citavano l’ opinione di un dot- 
tore, prendendo il libro dalla mia biblioteca, non 
gli abbia convinti o di non averne compreso il 
senso o di averlo alterato. » 

Ecco quello che avea ferito quest’ anima di- 
sdegnosa e piena del suo vigore ! c si farebbero 
le meraviglie che il grande uomo facesse tuona- 
re la sua voce ! E vorrebbesi che dall’ alto del 
suo seggio scientifico non avesse egli vòlte disde- 
gnoso le ciglia , egli , cui il pratico forense non 
volea prestare ascolto, facendo pompa di un bu- 
giardo sapere , e della fraseologia interessata del 
forum! Ma credete per avventura, che in sostan- 
za non avesse per gli avvocati degni di questo 
nome quella stima che loro è dovuta ? Leggete 
dunque ciò che diceva del suo amico Loisel : Vir 
juris scientissimus et mihi summus amicus (3). 

79i. Ma ritorniamo. 

La locazione , diciamo , contiene sempre un 
prezzo che è un equivalente del valore sommini- 
strato. Quae prò exaequatione et compensatione 
laboris conslituitur , dice Brunemanno (4). 

Al contrario il mandato è gratuito ; esso non 
cessa di esser tale allorché un onorario viene a 
ricompensare un servigio inestimabile; nella stes- 
sa guisa che una donazione rimuneratoria non 
cessa di essere una donazione , un mandato con 
ricompensa è sempre un mandato (5). 

Tali cose premesse, di leggieri si comprenda 
la differenza tra il lavoro promesso col con- 
tratto di locazione o quello promesso col man- 
dato. Il primo è quello che va pagato con dena- 
ro. Il secondo è quello di cui il denaro non può 

n a mercede differt , quod merces fere sii analoga operao , 
e scu ita constìtuatur ut arstimationt operae proportioua 
» respondoat » ( sulle Inst. Stand. § 13 ). 

(5) Brunemanoo, toc, c iti 
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essere l'equivalente; perciocché il motore che l’ha 
prodotto è più nobile ed eminente di tutto l’oro 
de’ capitalisti. 

Tale è la teorica del diritto romano o de’ suoi 
ioterpetri. Teorica giusta e profonda; perciocché 
scaturisce da una distinzione sottile tra due gran- 
di motori cui obbedisce l’umanità, cioè a dire l’in- 
teresse e la simpatia; teorica ammirabile, soprat- 
tutto, perchè - tien conto di talune virtù disinteres- 
sate che la filosofìa spiritualista ravvisa nel cuor 
dell’uomo! 

795. Dal che segue che l’indice più apparente 
della differenza che v’ ha tra la locazione d’ opera 
ed il mandato , è l’esistenza del prezzo ; in guisa 
che, non essendovi prezzo, la locazione addiventa 
mandato; mentre per l’aggiunzione del prezzo, 
questo si tramuta in locazione. 

Le leggi romane ci offrono esempi di questa 
verità. 

• Pietro dà a fare un abito al suo sarto, median- 
te un prezzo ; è questo un contratto di locazione. 
Ma togliete via il prezzo e supponete che questo 
artefice lavori per Pietro mosso da un puro senti- 
mento di gratitudine, non v’ha allora che manda- 
to; e qualsivoglia idea di locazione disparisce (l). 

796. Rimaneva ad applicare questi principi a- 
gli svariati lavori mercè cui ciascun uomo mette 
in azione la sua attitudine, e si pone in relazione 
coi suoi simili. Questo punto era pericoloso; facea 
mestieri mettere a calcolo sia l’opinione, che ele- 
va od invilisce il tal lavoro, sia la differenza che la 
natura ha posto tra il lavorio delle mani e la po- 
tenza della mente, tra l’abilità meccanica c l’ope- 
ra intellettiva, tra le professioni che coltivano la 
morale dell’ uomo e quelle che non prendono di 
mira altro che la material 

Vediamo ancora quali esempi ci somministrino 
le leggi romane ed i loro intorpetri. 

797. 1. Un agrimensore è incorso in errore nel- 
la misura de’ miei terreni. Non avrò per avven- 
tura contro di lui l’azione locati conducili poiché 
sembra che m’abbia conceduto in locazione la sua 
opera. Ebbene ^ lilpiano risponde negativamente. 
I nostri maggiori vollero che tale professione non 
fosse guardata sotto l'aspetto di una locazione d'o- 
pera. E un onorario e non un prezzo quello che 
riceve l’agrimensore, ed il suo lavoro è un servi- 
zio ( beneficii loco), che rende a voi ed all'agricol- 
tura (2). 

In questa sentenza si scorge un tratto caratte- 
ristico dell’indole romana, la quale sentiva gran- 
de rispetto e venerazione per tutto ciò che poteva 
riguardare la proprietà fondiate e l’agricoltura. 
L ’agrimensor era in Roma una maniera di pub- 
blico funzionario della proprietà ; le sue funzioni 
si concatenavano all’organizzazione medesima di 
questa base della società romana. « Le funzioni 

fi) G&jo, I. 22. D. Praetcripl. oerb., c nello iuc Insili., HI. 
162, lutiti., Log. Corni., $ 13. 

(2; L. I , I). Si tnensor J'ultum' 

(3 Istoriti romtiia, t. A, p. AIA, 4i5. 

(A; L. 13, g I, 1). Loc. comi , c I. 3, g 7 , D. Ad leg. aquil. 


» degli Agrimensore s, dice Niebuhr (3), consiste- 
» vano nel misurare e dividere i terreni di cui e- 
» rasi decisa l’assegnazione (se ne depositava una 
» pianta negli archivi imperiali ed un’ altra in 
» quelli della colonia ) : eglino misuravano e fa- 
» cevano il catasto per conto dello Stato dei ter- 
» reni non limitati regolarmente, l’el proprieta- 
» rio eglino erano geometri, conservavano, o rin- 
» venivano i limiti del fundus assegnato. Segna- 
» vano i limiti sulle terre indivise; e, soccorsi 
» dai disegni e dai segni particolari, venivano in 
» conoscenza di qualsivoglia illegale rimozione. 
» Era anche d’uopo che fossero istrutti nel diril- 
» to per quello che riguardava le controversie 
» che potevano sorgere per le proprietà rustiche; 
» poiché ora decidevano con potere all’intuito giu- 
» diziale, ora venivano eletti a periti per cagiono 
» delle loro conoscenze. » 

« Nell'epoca della decadenza dell’impero, eglino 
» formavano una classe numerosa e rispettabile , 
» e Teodosio il giovine concesse loro il titolo ed il 
» grado di spectabilcs. 1 loro lavori furono com- 
» pensati dallo Stato, il quale assegnò loro un o- 
» norario corrispondente. Ed al pari dei giure- 
» consulti, avevano aperte scuole regolari, e gli 
» studiosi avean pure il titolo di durissimi. » 

798.2. Che devesi dire di colui che si fa ad in- 
» segnare altrui*? 

Ulpiano tien parola dell’artigiano che, mediante 
un prezzo , ammaestra nella sua professione un 
apprendista. E non dubita punto nel decidere es- 
servi in tal caso una locazione di opera (4). 

Ed altrove occupandosi di un insegnamento di 
maggior importanza, ma risguardo ad uno schia- 
vo, dà al contratto la stessa caratteristica (5). 

Ma se il professore dettasse le sue lezioni ad 
uomini liberi, togliendo il carico d’indirizzarli nel 
cammino degli studi liberali, sarebbe per avven- 
tura Ulpiano andato nella stessa sentenza?No sen- 
za dubbio ! e la legge 1 de Extraord. cognit. nel 
D. ne fa fede. Questa legge non accorda ai profes- 
sori di belle lettere, di geometria, di grammatica, 
che un'azione estraordinaria , incompatibile con 
l'idea di un contratto di locazione. Anche di più ! 
essa niega ogni soccorso , anche straordinario, ai 
filosofi, i (juali, per la natura della loro professio- 
ne, debbono avere in dispregio ogni ricchezza. Es- 
sa non è meno severa a riguardo dei professori di 
diritto, i quali, per effetto della dignità e santità 
del loro ministero, possono accettare delle miner- 
valia, ma non pretenderne (C). 

Per qual ragione dunque Cujacio sembra av- 
visare alcun che di locazione d’opera nell’insegna- 
mento del diritto sostenuto da un professore ? 
Perchè, contro l’uso ordinario, il professore di 
cui ragiona avea stipulato un prezzo : Et juris 
professor , si ad docendum suas operas exhibcat , 

(5) L. 13, 5 Si qui* lercum docendum condureril. 

L. 1, A e 5. V- Pothier, Pumi., t. 5, p. 630, noi* ’h), 
il modo onde i professori di diritto arcrono il loro onorario 
dagli alunni. 
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DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


AC DE MERCEDE P AC1 SCATTI R , locator est, disd- 
puli sunl conductores (1)! E da notarsi la parola 
mercede ; è conosciuto il senso che vi attribuisce 
il nostro giureconsulto. 

Laonde il prezzo stipulato è per Cujacio il se- 
gno caratteristico, e quello che fa allogare le le- 
zioni del professore nel novero de’ lavori che si 
concedono in locazione. 

799. 3° Ma che dirom noi del medico, dcH’av- 
vocato, del notajo? 

Paolo parla dell’avvocato nellostesso tempo che 
del locatore di opere. « Qui opcras suas locavit, 
» totius temporis mercedem accipere debet, si 
» per eum non steterit, quominus operas praesta- 
» ret. Advocali quoque si per eos non steterit , 
» quominus causain agant, honoraria reddere non 
» solent (2). » 

Forse si potrà dire con qualche apparenza, che 
secondo Paolo non intercedo gran distanza tra 
colui clic concede in locazione la sua opera e l’av- 
vocato che produce siccome esempio in sostegno 
della sua teorica sulla forza maggiore applicata 
alla locazione d’industria. 

Tuttavia la parola honorarium di che fa uso il 
giureconsulto allontana siffatta interpetrazione, e 
mostra che egli non ha fatto se non che dare un’a- 
nalogia piuttosto che una similitudine. 

Sia come si voglia, gl’intcrpetri del diritto ro- 
mano indicano chiaramente la posizione che do- 
veasi assegnare all’avvocato ; e non ostante qual- 
che divergenza, ella è cosa facile metterli d’ac- 
cordo. In fatti, abbiamo veduto ciò che ne pen- 
sava il severo Cujacio ne’ suoi ghiribizzi d’indi- 
gnazione contro il ciarlatanismo di parole e di 
scienza dei pratici del suo tempo. Ma era des- 
so un punto di veduta relativo. Il grande uo- 
mo , che durava fatica solo per la scienza , si 
mostrava indeclinevole per coloro i quali fati- 
cavano pel danaro I Ma Bartolo disaminando la 
quistione sotto un aspetto generale , innalzava 
ragionevolmente il ministero d’avvocato al ran- 
go delle più nobili professioni liberali , e non 
volea fosse egli considerato siccome un locatore 
di opere. 

Era dello stesso avviso in quanto ai medici ed 
ai professori. 

« Nota quod in istis qui exhibent operas suas 
» quae consistunt in artiticio, vel aliqua arte li- 
» berali vel scientia, non dicitur locatio et con- 
» ductio t sed magis dicitur praeberi opera, bene - 
» Fleti causa . Undo intor advocatum et clientu- 
» furo, MEDicux et infìrmos , doctorbs et scho- 
» lares nonpotest dici locatio ( 3 ). 

Questa teorica trovava piena giustiGcazione 


nella legge 1, D. Exlraord. cognit. Ulpiano pas- 
sa a rassegna in questa legge le professioni libe- 
rali , di cui talune gl’inspirano santo rispetto , a 
ragion d’esempio l’insegnamento del diritto (4), 
quello della filosofia (5) ; poi tien parola degli av- 
vocati (6), dei medici (7), de'notai, e loro accorda 
un azione straordinaria innanzi al preside della 
provincia , purché gli onorari che chiedono non 
non eccedano la giusta misura « dummodo lid- 
ia tum honorarium quantitas non egrediantur{H) .)) 
Perchè mai un’azione straordinaria? Perchè non 
essendo locatori d’opera, non hanno l’azione loca- 
ti ; perchè il loro diritto ad avere un onorario , 
anche quando è regolato da una convenzione, e- 
sce dalle regole comuni di diritto, e più volentieri 
trova il suo principio nell'equità od in un dovere 
di riconoscenza ! 

800. 4.° In quanto alle professioni meccaniche 
ed a quelle che non hanno nulla di letterario o di 
liberale.esse sono regolate dal diritto comune (9). 
Il prezzo dovuto all’operaio non può essere recla- 
mato , se non che mercè l’ azione locati. Senza 
dubbio tra gli artigiani e gli operai che esercitano 
queste professioni, v'hanno talune differenze d'in- 
gegno naturale, di abilità, d'applicazione, di sape- 
re (10). Ma tutti sono allogati nellostesso novero, 
posto mente all'ohbietto su cui si esercita la loro 
attitudine (11). 

801. Ognuno può farsi ora una idea compiu- 
ta del sistema del diritto romano e de’ suoi in- 
terpetri. Questo sistema è all'intatto consono e 
razionale. Esso poggia su questa idea, che 11 prez- 
zo è la condizione necessaria della locazione d’o- 
pera; e che però qualsivoglia lavoro gratuito od 
anche qualsivoglia lavoro liberale, e i>er conse- 
guente inestimabile, non potrebbe dar luogo ad 
un contratto di locazione d’opera : che in que- 
st’ultimo caso solo nel mandato potrebbonsi rin- 
venire le regole perdeterininare la posizione delle 
parti. 

802. Questo sistema si era trasfuso all’intuito 
nella nostra antica giurisprudenza. Era conosciu- 
to abbastanza prima di Fothier. Ma questo giure- 
consulto l’ha esposto con quella precisione e chia- 
rezza che caratterizzano la sua mente (12j. « Vi 
» hanno di taluni servigi per i quali , comechò 
» dipendano da una professione liberale , ed in 
» conseguenza appartengano al contratto di roan- 
» dato piuttosto che a quello di locazione , coloro 
» che li hanno renduti sono ammessi in giudizio 
» a domandarne la ricompensa ordinaria. 

« Tali sono i servigi clic rendono nella loro 
» professione , i medici, i grammatici, i maestri 
» di filosofia o di matematiche. 


(1) 0*«nrat., Iib. 2, c. 27. Sopra, n. 64. 

(2) L. 38,- D. Loe. cond. 

(5 Sulla legge 1, D. Si meritar . 

(4) Ut quidem re» tane ti** ima, eie Hit tapieatia.ì, 1 , (J 10. 
(#! Reltgtota ret ett , 1. 1 , ff 4. 

(0)Leg. 1,5$ 10, 11, 12. 

(7‘ Leg. >,$1. 

\8) L.l,$i0. 


(9; L. 1,$7. 

(10; Ulpiano, 1. 31, D. Da tolutionibut. 

; 1 i 11 pittore ohe dipinge un quadro (tabula] b allogato tra 
i locatori dalla logge 5, $ 2, D. Prati ertpt. verbi*-, è proba- 
bile che costui nonora un Zcusi.l'othicr alloga (otto la stes- 
ta categoria un pittore di quadri tatirici a, 396). Ma quid 
di un pittore itterico 1 

(.12) Mandai ., n. 26 c log. 
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« L’ aziono clic hanno costoro per domandare 
» una ricompensa de’ loro servigi non è I azione 
» ex lucalo ; ben vero persecutio extraordinaria : 

D poiché QUESTA KlCoMPENSA NON È UNA MKR- 

» cede ; non è un prezzo delle loro fatiche, le 
» quali sono inestimabili per loro natura ; essa si 
» regola secondo quello che d’ ordinario si usa 
» dare per questi servigi, nel luogo in che queste 
» persone esercitano la loro professione. 

« Quest’ azione è fondata sulla giustizia e sul- 
» l’interesse pubblico che comandano alle perso- 
» ne, le quali si addicono a queste professioni, di 
» trovare nel loro esercizio di che provvedere 
» a’ loro bisogni c di che sostentare le loro fami- 
» glie. Il perchè quando si trova gente tanto in- 
» grata da niegar loro la ricompensa ordinaria , 

» la giustizia accorre in loro soccorso, ed accorda 
» un’ azione per domandarla. 

Poscia Pothier insiste sulla differenza notabilis- 
sima tra quello che si addimanda prezzo , o 1’ o- 
norario di queste professioni (i). 

« È da notarsi la differenza tra le ricompense 
» e la mercede di un servigio. Allorché ho pagato 
» questa mercede, mi sono perfettamente sdebi- 
» tato con lui che me I’ ha renduto ; non gli deb- 
» bo nò ringraziamenti, nò gratitudine. Ma seb- 
» bene io abbia pagato la ricompensa , che è do- 
» vuta secondo la consuetudine per i servigi di- 
» pendenti da professione liberale , siccome so- 
» no quelli di un medico, questa ricompensa che 
» ho pagato , non essendo il prezzo de’ servigi 
» rendutimi, che sono inestimabili , non mi sde- 
» bita verso colui che me li ha rcnduti.per quella 
» riconoscenza che gli debbo per i suoi servigi. 

« Devesi anche alle volte sentir riconoscenza 
» per coloro che ne hanno renduto de’ servigi va- 
» lutabili in denaro, la cui mercede è statarla noi 
» pagata ; tali sono quelli rcndutici dai nostri 
» servi e dai nostri domestici, clic sono stati lun- 
» go tempo al nostro servigio. Ma la riconoscen- 
» za che dobbiamo a costoro non è dovuta tanto 
» pe' loro servigi , quanto per l’affezione colla qua- 
» le ce li hanno rcnduti e per l’ attaccamento che 
» hanno mostrato di avere per la nostra perso- 
» na; laddove la ricon.oscenza clic debbo ad un 
» medico o ad altra simile persona è dovuta pei 
» loro servigi considerati in loro stessi , in se , i 
» quali non possono riputarsi pagati per la ricom- 
» pensa ordinaria che ho data , non essendo que- 
ll sta ricompensa il prezzo di ser\igl, inestimabili 
)i per loro natura ». 

Non si sarebbe potuto certamente dir meglio , 
ed io non credo sia possibile rinvenire un fram- 
mento più notabile per la squisitezza dello vedute 
e la giustezza delle valutazioni. 

803. Da ultimo, Pothier esamina altrove (2) la 
posizione de’ procuratori ad lites ; ricorda l’avviso 
di Coquille (3) che li alloga tra i locatori d’ opera, 
a cagione del salario che va dovuto ai loro servi- 

fi) N. ?7. 

(2jN. 123. 


gl ; ma stabilisce che il contrario avviso ha pre- 
valuto , e che ciò che ricevono non si considera 
siccome una mercede, ma siccome una ricompen- 
sa che partecipa della natura di quelle che han- 
no diritto di esigere coloro che esercitano arti 
liberali per i servigi che rendono nelle loro pro- 
fessioni. 

804. Non rimane ora più che ad esaminare so 
siffatti principi siano stati distrutti dal Codice ci- 
vile. Fino agli ultimi tempi, la negativa crasi te- 
nuta per costante ; Merlin avea sostenuto innan- 
zi la corte di cassazione questa bella teorica di 
Pothier ; dimostrava che il notajo cui ò dovuto un 
onorario, e che lo domanda in giudizio , non è un 
locatore di opere, ma un vero mandatario, secon- 
do l’ art. 1986fl858 del Codice civile, non ostan- 
te qualche espressione ambigua dell’ art. 198-Vf 
1856 che dà una definizione imperfetta del man- 
dato ; e questa opinione fu esplicitamente consa- 
crata con un arresto della corte di cassazione 
del 27 luglio 1812 , la cui autorità è tanto più 
imponente, in quanto che cassa un arresto della 
corte di Parigi che s’ era dilungata da queste no- 
zioni (4). 

Si osservi, in fatti, l’ampia estensione dell’art. 
1986fl858! Se da una parte suppone, in tesi ge- 
nerale, che il mandato ò gratuito ; dall’altra, am- 
mette che la convenzione possa aggiungervi una 
ricompensa pecuniaria, senza che cessi di essere 
mandato. Laonde , qualsivoglia lavoro che tro- 
va la sua indennità in una retribuzione in denaro, 
non va necessariamente allogato sotto la cate- 
goria de’ contratti di locazione ; quindi avvi una 
distinzione tra i diversi lavori che occupano 1’ at- 
tività umana, e questa differenza è quella , che 
la giurisprudenza di tutte le età ha insegnato tra 
le arti liberali e le meccaniche , tra i lavori che 
si pagano con una mercede e quelli che vengono 
incoraggiati con un onorario ! Altrimenti biso- 
gnerebbe dire che l’ art. 1986fl858 avesse per- 
vertito e confuso tutto , e che credendo parlare 
di una varietà del mandato, av esse fatto un sup- 
plemento alla locazione d’ industria ! 

Da un’ altra parte , gli art. 1711j"loo7 e Iii9 
-j-1623 indicano abbastanza di aver essi inteso di 
restringere il circolo della locazione d'opera nella 
categoria dei lavori estranei allo arti liberali , la- 
sciando al mandato la cura di regolare le conven- 
zioni che han luogo in questa ultima maniera di 
lavori. In fatti l’art. 17ilfl557 addimanda pre- 
stazione di opere ogni locazione di lavori o di ser- 
vigi, o per certo varrebbe invilire la lingua e tor- 
cere il senso che l'universale attacca a questo vo- 
cabolo, volerlo applicare al pittore che fa un capo- 
lavoro, o ad un medico che salva la vita ad un am- 
malato.Da ultimo, l’art. 1779fi625 che enumera 
le principali specie della locazione d’ opera, par- 
la per avventura de’ lavori dell’ intelligenza , di 
quelle arti sublimi che elevano l’ immaginazio- 

S) Quatti. 197. 

A) Reperì., v* Notajo , § 2, a. IT* 
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ne , c che inebhriano o commuovono il nostro 
cuore colle loro divine emozioni? Eh, mio Dio! 
esso non c’intrattiene che ; 1° della locazione del- 
le persone di lavoro o di servitori a mesata ; 2" 
della locazione dei vetturali ; 3" della locazione 
degl' intraprenditori di opere ! 

803. Ecco dunque il pensiero del Codice civile! 
ecco ciò che decidono i suoi testi, e ciò che 1’ u- 
niversalc ha avvisato nell’ insieme delle sue di- 
sposizioni (lj. Duvergier solo, per quanto io sap- 
pia, tra tutti coloro che con animo spassionato so- 
nosi Catti ad interpetrare il Codice civile, si è ele- 
vato contro questa teorica, che egli dichiara con- 
vinta di debolezza e contraria alla ragione (2}. Ma 
io temo forte che Duvergier, quale che sia 1' abi- 
lità delle sue induzioni, non ha fatto che darci la 
la qualificazione che conviene alla sua critica, lo 
la doblio confutare con qualche accuratezza, poi- 
ché ha trovato degli apologisti ne’ giudiziosi anno- 
tatori di Zachariae (3). 

Secondo Duvergier tutti sono incorsi in erro- 
re fino al presente , le leggi romane, gl’ inter|>e- 
tri, la corto di cassazione, ec. Il carattere distin- 
tivo della locazione di opere del mandato non rin- 
viensi nè nel prezzo nè nella natura del lavoro. 
In un mandato si può convenire un prezzo mer- 
cenario, senza che però si cangi in locazione d’o- 
pera. Il facchino che invio alla posta, per 3 fran- 
chi onde porti i miei oggetti e li faccia iscrivere 
sul registro a mio nome, è un mandatario non al- 
trimenti che il patrocinatore che mi rappresenta 
nella diffìcile direzione di un giudizio. Alla sua 
volta, la locazione può comprendere nella sua e- 
stensione le opere più vili della mano dell’ uomo 
e le produzioni più sublimi del suo ingegno. Mi- 
chelet nelle sue eloquenti lezioni d’istoria ; Brous- 
sais nella sua dotta pratica medica locano la loro 
opera come il vile operaio di Montfaucon. La so- 
la cosa che separa il mandato dalla locazione 3i è 
che il mandato è la facoltà di rappresentare il 
mandante , una trasmissione della capacità di 
quest’ultimo, ad oggetto di contrarre in nome di 
lui obbligazioni verso i terzi e di parlare ed agire 
in suo nome! mentre che nella locazione va altri- 
menti la cosa. Il locatore di opere agisce in suo 
nome ; egli usa della sua capacità personale ; non 
rappresenta altro che sò stesso. 

Duvergier afforza questo sistema con talune 
considerazioni cavate dai falsi pregiudizi, che iìn 
oggi hanno fatto credere, che il solo favore mec- 
canico sia capace di valutazione. Trae da ultimo 
, partito dalle contraddizioni che esistono tra i giu- 
reconsulti, riguardo alla qualificazione da dare al 

(1) Champion mèro c Rigaud lo riconoscono espressnmen- 
te, nè si studiano rintracciarsi altro ; eglino biasimano sc- 
Teramento la regia per essersene voluta allontanare ( Trat- 
tato dot diritti di regittro, t. 2, n. li/9 o seg. ) ; solo opina- 
no cbe.rasionalmcnto, questa teorica non va esento da osser- 
▼asioni. Ma si vedrà in appresso se la legge non debba an- 
dare all’ intuito assoluta. 

(2) T. 2, n. 269 e 270. 

1 $. T. 3, p. Si, nota l.Lo stesso Zachariae pare l’ avesse a- 


tale o tale altro contratto, che ha per obbietto dei 
lavori da fare. Questi vede una locazione di opere 
nella professione d’ avvocato , mentre quegli vi 
avvisa un mandato. Coquille voleva che il pro- 
curatore ad lites fosse un locatore di opere ; Po- 
thier ne fa un mandatario. Cujacio alloga sotto 
la categoria della locazione di opera le lezioni 
di un professore di diritto ; il maggior numero 
non vi trasvede che f esercizio di un mandato. 
Perchè queste divergenze ? Si è perchè la bussola 
che dirige Pothier.Cujacio e tutti gli altri è catti- 
va. Che si addotti però la nuova teorica sulla lo- 
cazione e sul mandato, e l’unanimità rinascerà tra 
i giureconsulti ! 

80C. Sulle prime vogliam dire qualche parola 
su questa pretesa discrepanza di opinioni che tra- 
vaglia Duvergier. Che in un momento d’ indigna- 
zione, Cujacio abbia invilito le professioni d avvo- 
cato e di procuratore fino a tenerle come me- 
stieri mercenari, è questo un mo' di vedere che 
può essere stato giustificato da qualche esempio 
di concussione e di rapacità. È questa una suscet- 
tibilità lodabile per l’onore di un ceto avvinto alla 
giustizia con legami cosi intimi che debbe rima- 
nere intemerato siccome essa ! Ma si converrà 
che l’opinione di Cujacio ebbe pochi proseliti oltre 
i limiti del teatro che avea sott’ occhio; l’ ordine 
degli avvocati sera messo quasi a paro della ma- 
gistratura, tanto le virtù ereditarie aveano chia- 
mato sopra di sè la stima e la pubblica venerazio- 
ne. E per quanto risguarda i procuratori, Pothier 
ne fa a sapere, che niuno cercava più di toglier 
loro la qualità di mandatari ; d’ altronde il loro 
nome non è forse la pruova del come veniva con- 
siderato il loro ministero ? 

Da ultimo, quello che Cujacio diceva del pro- 
fessore di diritto non è altro che il giudizio di un 
caso particolare. Trattavasi di un professore che 
avea stipulato una mercede, un prezzo (4). 

Dopo tutto ciò, ed è questo l’ interessante, Cu- 
jacio non dubita, nè mai ha dubitato sul princi- 
pio distintivo della locazione e del mandato. Se 
talune professioni che l’ opinione pubblica ha su- 
blimate, furono da lui degradate, è una maniera 
di vedere particolare che non fa scapitare pun- 
to il merito di una teorica di cui più di ogni al- 
tro era persuaso. 

807. Vediamo ora se è vero che l’antica giuris- 
prudenza sia caduta in errore sostenendo che le 
opere delle arti liberali siano inestimabili. 

Ed è qui che la nostra quislione sale sublime ; 
collegandosi a’ principi più essenziali della filoso- 
fia sociale. 


dottata, t. 3, p. Si , probabilmente porcili* informato dallo 
idee alemanne. In fatti, il Codice auttriaco brutalmente con- 
sidera gli a,?ocati, i modici, gli artisti siccome tanti loca- 
tori d' opera ( art. 1163, V. la Con f. de» Code» , por M. de 
Saint. -Joseph ). Ma sembrami esser questa qualcosa di tanto 
urtante per la nostra sensibilità nazionale, quanto la disci- 
plina militare a colpi di bastone. 

(i, Supra, u. 798. 
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Il materialismo debellato da molti lati , e va- 
cillante nelle convinzioni, si studia insinuarsi nel- 
la società per mezzo dello industrialismo. 

Se daH'industrialismo potesse farsi strada nel- 
la parte del diritto che regola le professioni in- 
dustriali, la conquista sarebbe immensa. La scuo- 
la utilitaria lo ha tentato e Duvergier è stato, for- 
se non volendolo, e malgrado la consueta saggez- 
za delle sue opinioni, uno de’ suoi ausiliari. Ma 
porto speranza che i suoi sforzi vorranno rimane- 
re infruttuosi. 

L’industrialismo, branca moderna della filoso- 
fia materialista, è l'esagerazione di una cosa ec- 
cellente in sè stessa, cioè a dire, dell’ elemento 
industriale. Nel suo fanatismo per la produzione, 
non vede che risultameli valutabili in moneta e 
non considera altrimenti 1’ uomo che come una 
macchina architettata per produrre. Che l’opera 
dell' uomo sia un pensiero, che sia un’opera mec- 
canica, poco cale ; tutto deriva dalla stessa fon- 
te, da un organismo materiale, i cui prodotti non 
potrebbero essere cbe materiali. Secondo questo 
sistema, Atalia , non è che una secrezione del 
cervello. Il genio divino che inspirò ad Omero i 
suoi canti epici, è qualche cosa di un grado infe- 
riore allo stupendo processo che fa le mussoline 
ed un drappo di tela dipinta. L’artista è uno spe- 
culatore, il poeta un commerciante. Il genio let- 
terario sarà tenuto a patentarsi, e passare dietro 
la banca, perchè meno conferisce. 

Questa idea filosofica mi ha inspirato sempre 
profondo disgusto, perciocché rapporta allo inte- 
resse tutti i motori dell’ uomo. Èssa smembra 
I’ umanità, togliendole quello che ha di nobile e 
di grande, cioè 1’ affezione, la simpatia. Quando 
( ciò che a Dio non piaccia j avrà conquisa la so- 
cietà, la nostra quistione sarà risoluta; sarà me- 
stieri allogare il cuoco, il profumiere, e tutti co- 
loro i quali, per le attrattive del guadagno, fanno 
servire la loro arte ai nostri fisici piaceri, et cac- 
teros voluptalibus nostris ingenia accommodan- 
tes (1), nella stessa linea del filosofo che, silen- 
zioso e correndo rischio di morir povero, si con- 
sacra alla ricerca del vero. 

Ma avventurosamente 1’ industrialismo non è 
venuto a tale, e rimangono ancora nella società 
talune credenze a determinazioni umane più ge- 
nerose dell’ interesse. 

Il sistema che difendo al presente è un corol- 
lario di tale credenza.Tanto è vero che nelle que- 
stioni le più umili, in apparenza, del nostro di- 
ritto civile, si presentano i più grandi problemi 
sociali. Taluni giureconsulti moderni si erano 
dati a credere che questo sistema prendeva ori- 
gine nella ineguaglianza de' beni e delle perso- 
ne, 6ulla quale riposava la costituzione romana 
e la feudalità (2). Ma di ciò non v’ha nulla. Esso 

(1 ; Seneca, Lettera 88. 

(2) Championnière e Rigaud ( Trattato d •' diritti di reni- 
tiro ^ t. 2, p. 63 1 ). 

i,3) Vulgo r et et tordidae ( Seneca, Epiu, 158 ), 


è una emanazione di questo sentimento indestrut- 
tibile, che l’uomo non obbedisce solo all’egoismo, 
ma ben anche a taluni sentimenti spontanei e di- 
sinteressali ; in somma è un frutto della filosofìa 
spiritualista, alla quale prestarono omaggio i giu- 
reconsulti romani ed i loro successori nel diritto 
francese ; l’ altro è uu tristo germoglio del mate- 
rialismo. 

Se dovessi voltare in istile moderno il pensiero 
de’ nostri maestri di giurisprudenza, direi : 

L’uomo non lavora solo per la moneta, lavora 
anche per la gloria, per la patria, per l’umanità. 
Ed è' ciò che costituisce nelle professioni talune 
ineguaglianze necessarie, siccome nelle condizio- 
ni. Talune sono subalterne, ed in generale sono 
quelle che speculano sui bisogni fisici dell’uomo ; 
esse hanno il guadagno per iscopo e vanno pagato 
con moneta. Talune altre, più dignitose, tolgono 
in mira i bisogni morali dell’uomo, ora gli porgo- 
no la mano nelle sue disavventure , ora aspirano 
a perfezionarlo e ad incivilirlo. Non sono coteste, 
al certo, che un antico filosofo, Possidonio, chia- 
mava sordide (3). 

E però in ciascuna professione v’ha uno spirito 
dominante che è mestieri considerare.Qucsto spi- 
rito è la loro vita o la regola del loro grado e 
della loro influenza ; è per esso che bisogna giu- 
dicar della stima e della considerazione, di cui so- 
no degne. Talune fiate vi è qualche individuo che 
fuorvia, ciò non monta; lo spirito di una profes- 
sione è qualche cosa troppo potente per la sua ge- 
neralità per poter soffrire da qualche eccezione. 

Suolsi diro che il prete vive dell’altare, si ! ma 
egli vive ancor più di fede e di pietà. Quando un 
predicatore eloquente va a predicare la parola del 
Signore in una diocesi in cui i fedeli lo chia- 
mano, non è già la moneta che va a lucrare ! Egli 
procede animato da un santo zelo ; lo spirito cri- 
stiano lo guida e lo sostiene; egli compie un apo- 
stolato. 

La cattedra del professore è anche una tribu- 
na onde partono quelle primo direzioni che spie- 
gano tanta influenza sui destini della gioventù. 
La prima letteratura dispone il giovanetto allo 
arti liberali ; le arti liberali spianano al giovane 
il cammino della virtù (4). Avvi in esse tutta una 
missione civilizzatrice , tutto un pensiero umani- 
tario (5). 

. Convengo che allorquando un affare viene ad 
affidarsi all’avvocato, costui forse non è indiffe- 
rente alla speranza dell’onorario che compenserà 
le sue fatiche. Ma seguitelo nel suo gabinetto quan- 
do studia la causa ; fatevi soprattutto ad ascoltar- 
lo all’udienza, quando l’aringa. Vedetelo identifi- 
carsi col pensiero del suo cliente, infiammarsi, ir- 
ritarsi per essa ; glorioso se vincitore, triste e sco- 
raggiato se vinto. Ah! è forse l’amor del guada- 

fi} Seneca, Lettera 88. 

(5, Vedi negli Offici di Ciccrono (lib. f, n. 46) quello elio 
dice dcUinfluensa do' professori sul benessere della patria. 


312 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


gno che produce queste emozioni ? No, è la sim- 
patia; avete veduto l’uomo prima dell'udienza, di 
poi avete avvisato in lui l'avvocato, l'uomo subli- 
me, nobilitato dallo spirito della sua professione. 

Che dirò da ultimo del medico ? Non v’ ha per 
avventura l'amor dell'umanità in quest’arte, che 
viene ad associarsi a tutt'i nostri dolori e lottare 
contro la distruzione ? 

Or dunque, che abbiamo in sostanza ravvisato 
in queste opere di cui si onora la società, e senza 
cui si discioglierebbe ? 

Alla sua volta lo zelo per far progredire Y uo- 
mo, la simpatia per le sue miserie, uno scopo 
umanitario (1). 

Direte ora che queste cose vanno pagate colla 
moneta? Ebbene ! lo protesterò con tutte le mie 
forze contro questa bestemmia. Dirò che voi ur- 
tate le convinzioni universali. Non v’ ha tesoro 
che possa comperare i sentimenti simpatici o l’af- 
fezione per l'umanità! Queste cose si donano, ma 
non si vendono. 

» V’ ha un guadagno per ciascuna professione, 
» diceva Montesquieu (2). Il guadagno di coloro 
» che raccolgono i tributi è la ricchezza, e la ri- 
» compensa di questa ricchezza è la stessa ric- 
» chezza. 11 rispetto e la considerazione sono do- 
» vuti ai ministri ed ai magistrati , i quali non 
» trovando che fatiche dopo le fatiche vegliano di 
» e notte pel benessere dell’ impero ». 

Questo è il linguaggio che comprendo. 

Indubitatamente vi saranno sempre de’preti si- 
moniaci, de’ medici avari, degli avvocati di tal 
fatta da far desiderare una novella legge Cincia. 
Ma questi traviamenti individuali sono una ribel- 
lione contro lo spirito della loro professionc.Que- 
sto spirito resta puro, sopravvive alle colpe del- 
l'uomo. Lasciate almeno che io creda al suo can- 
dore, nè vogliate con mano crudele sfrondare que- 
sto fiore sì tenero dell* onore 1 

Direte che v’hanno sentimenti del pari onorevo- 
li nelle professioni che io ho allogato al di sot- 
to delle arti liberali ! L* accordo. Quando Vatel, 
scalco del Principe, si pugnalò per disperazione 
sol perchè la salsa non era giunta a tempo, ma- 
dama di Sevignè disse, che quegli credè aver per- 
duto l’onore, a forza d'idearsi un onore a suo mo- 
do (3). Ma la sua professione non gli comanda- 
va questo tratto di lagrimevole coraggio : an- 
dava oltre i limiti del suo dovere, si mostrava 
superiore al suo stato.Che se al contrario l’avvo- 
cato non si dedichi interamente alla sua causa, il 
medico ai suo ammalato, il professore al suo a- 
lunno, costoro mancano alla legge fondamentale 
della loro professione, che sta nell’ affezione; or, 
chi dice affezione, dice una cosa inestimabile, una 

(T, Sulla potestà della idea elio presiedo ad una axiono, t. 
infra , n. 8 14. 

,2 Spirilo della Leggi, lib. 13, cap. 20. 

(3) Lettera 93. 

4 Lettera SS. «Ad aet exit— Meritoria artificio tunt « — 
Secondo lui, un solo è lo studio liberale, quello della rirtu 
*lmcuo egli ac riconosce un solo; è anche qualche cosa. Del 


cosa che impone la riconoscenza e che non si pa- 
ga con moneta. 

Tal' è il tatto delicato col quale i fondatori del- 
la scienza del diritto hanno distinte le classi dei 
diversi stati; e la loro dottrina è stata cosa otti- 
ma, non solo perchè vera, ma ben anche perchè 
ha servito a mantenere nelle professioni e nello 
arti liberali quello spirito generale di socialità, 
quolle virtù simpatiche e quella fonte di onoratez- 
za, che sono il loro più prezioso tesoro. 

Dopo ciò, so che in tutti i tempi sonosi fatte 
delle eloquentissime tirate contro le arti liberali. 
Perciocché vi sono state sempre spiriti sdegnosi 
che amano mostrare il lato cattivo del cuore uma- 
no ed accordare al male la preferenza sul bene ! 
Eh 1 mio Dio ! non è da oggi che si è detto, che 
in sostanza il guadagno è lo scopo di tutte le pro- 
fessioni liberali; che tutte si risolvono in moneta, 
che esse sono industrie mercenarie. Seneca (pri- 
ma di Rousseau) avea scritto su questo argomen- 
to una bella declamazione (4-). 

Ma il vero non si rinviene in queste esagerazio- 
ni. Malgrado il disdegno misantropico di taluni, 
e le tendenze matèrialiste degli altri, le profes- 
sioni liberali hanno conservato e conserveranno 
ancora la loro supremazia. Cicerone tanto acuto 
e saggio nel suo ammirevole libro degli Offici , 
ha segnato la linea di divisione con raro discerni- 
mento (5); e se dall’ antichità gentile si volesse 
passare alla cristiana, si troverebbe qualche fra- 
se severa nell’ Evangelo contro i mercanti del 
tempio ed i pubblicani. Lasciamo adunque a cia- 
scuno il suo guadagno, come diceva Montesquieu; 
non togliamo a taluni stati il motore che li anima 
è li rende più grandi a’ loro occhi; queste distin- 
zioni non sono pregiudizi; sono cose realissime e 
ragionevolissime che voglionsi difendere contro 
i troppo pericolosi tentativi d’ innovazione: « Ni- 
rnis multisjam stolte hanc ulilitatcm folli cupien- 
tibus (2). » 

808. Facciamoci ora a disaminare un ragiona- 
mento che sembra aver fatto molta impressiono 
sull' animo di Duvergier, e che sul mio non ne ha 
fatto alcuna. 

Gli uomini d’ ingegno, dice egli, vendono le lo- 
ro produzioni. Vendere è 1’ espressione adatta o 
legale. Perchè dunque non potrebbero locare la 
loro opera ? 

Concedo la parola vendere. È quella di cui si 
è fatto sempre uso in difetto di altra (7). E molto 
antica; perciocché Plinio diceva che il dittatore 
Cesare comprò ( emil ) 80 talenti la Medea e l’ Aja- 
ce di Timomaco (8). 

Ciò nullameno credete che questa vendita asso- 
lutamente sia simile alle altre? Credete forse che 

rimanente egli ci dà l’elitnologin della denominaùone di ar- 
ti liberali. Quia /tornine libero digna tutti. 

(S 1 . Lib. I, cap. 42. 

(6) Cicer., De repubblica, lib. 4, n. 2. 

(7) Mio Cora, della Vendita, a. 206. 

;8) Stor. nat. Lib, 7, n. 39, 
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il prezzo che 1’ artista ed il poeta hanno ricevuto 
farà passare tra le mani -del compratore la pro- 
prietà del suo pensiero , come se si trattasse di 
un mobile o di un podere ? Forse, al contrario, 
1’ autore non resta talmente proprietario del suo 
pensiero da aver solo il diritto di riprodurlo ? 
Forse non ne ha il. monopolio esclusivo (1) ? 

Anche che si consideri 1’ autore per rispetto 
all’ editore cui ha ceduto il diritto di tirare le co- 
pie, vi spingerete forse lino a dire che egli abbia 
rinunziato alla sua proprietà? « Agli occhi dell'ar- 
» te e della scienza, diceva nel mio Comcntario 
» della \ r endita (2), è l'autore che rimane sempre 
» proprietario c che ha l'onoix* ed il biasimo del- 
» la produzione. Como tale, può dunque portar la 
» mano sulla creazione della sua mente e rac- 
» conciarla , come il coltivatore che rivanga il 
» solco che gli appartiene. Solo come aliare com- 
» mereiaio la sua opera ha cessato di apparte- 
» nergli. i>Ia ò chiaro clic quest’ alienazione dei 
» prodotti della cosa non gli ha potuto togliere il 
» diritto di correggerla, eh’ è del dominio del- 
» l' arte e della scienza. » 

Ebbene! ciò mi basta per condannare l’opinione 
di Duvergier. Egli vuole argomentare dalla ven- 
dita alla locazione? Lo concedo per un momento. 
Ora la vendita di un libro, di un quadro, non è 
dissimile dalla vendita di una proprietà ordinaria. 
Dunque, 1’ artista che presta altrui le sue fatiche 
mercè un onorario, non concede in locazione nel 
senso legale ed ordinario della parola ; ed è sotto 
questo aspetto dilicato che aveano avvisata la 
cosa gli scrittori criticati da Duvergier. Ed ecco 
perchè, attaccandosi a taluno differenze che egli 
fa scomparire, hanno detto mandato quello che 
egli addimanda locazione propriamente detta. 

Duvergier per avventura potrà obbiettare che 
nulla impedisce all’ autore di alienare espressa- 
mente il diritto di proprietà che la vendita ordi- 
naria ritiene nelle sue mani ; che una tale con- 
venzione non sarebbe contraria alle leggi ed ai 
buoni costumi, sebbene poco degna di un autore 
che si rispetta. 

Io credo ciò; ma che ne risulta? che un medi- 
co, un avvocato, un professore, ec. ec., mettendo 
da banda ogni pudore, potranno eziandio conve- 
nire di locarsi altrui, per un prezzo che dichiare- 
ranno essere l’equivalente di un’opera fatta senza 
affetto e senza attaccamento. Imperciocché il vo- 
cabolo prezzo adoperato nel contratto di locazione 
non significa altro. Non so cosa i tribunali pense- 
rebbero di una tale convenzione; ma supponendo 
che fosse valida, si dovrà pure convenire che u- 
scirebbe dalle usanze comuni, e che v’ hanno po- 
chi uomini cosi vili da porsi in simili condizioni. 
Ora, il giureconsulto che si studia determinare 
il carattere del contratto, prende a norma i fatti 
abituali e regolari e non te eccezioni c le. singola- 
rità. Per un avvocato che si loca, siccome diceva 

n T rollato della Contraffazione] per Gnstombido; n.310. 

(2 N. 206. 

Troplong. 


Cujacio, ve ne hanno mille che esercitano la loro 
professione con onoratezza e disinteresse, e co- 
storo fanno la regola. Uno scrittore locherà igno- 
miniosamento la sua penna ; ciò si ò veduto c 
può vedersi ancora ; ma mille scrittori conserve- 
ranno l’ indipendenza c la dignità della loro in- 
telligenza, c sopra di essi il giureconsulto gittcrà 

10 sguardo per dare le sue definizioni. 

E queste, distinzioni della legge, 1’ universale o 
la società le han portate prima di essa. L’univer- 
sale e la società disprezzano quelle pevere crea- 
ture de’ giornalisti, che Voltaire dipingeva colla 
mano tesa siccome i monaci mendicanti (31, Essi 

11 disprez/.ano, perchè si locano; ma quando Lui- 
gi XIV dimandava a Molière un capo lavoro per 
le pompe della sua corte, era noto che il sommo 
poeta non si locava al gran Re. Il genio dell’ uno 
rispondeva a quello dell’ altro. 

Tutto ciò serve a spiegare questa idea che Du- 
vergier rigetta come un pregiudizio, cioè che il 
mandato è più nobile della locazione; eh ! senza 
dubbio , perciocché la locazione ha un prezzo , 
ed il mandato ha un onorario ! E l’ uomo che se- 
conda la simpatia, I* affetto, I* amor dell’umanità 
o della gloria , riGuta un prezzo siccome una 
umiliazione. 

809. Rimano a trattare la quistiono dei testi 
e mettere in chiaro i’ errore di Duvergier sulla 
natura del mandato. t • 

Secondo questo scrittore, v’ ha mandato solo 
quando alcuno è incaricato di agire verso terze 
persone per conto ed in nomo del mandante. 11 
mandatario non è che una specie d’ istromento 
telegrafico incaricato di ricevere e di trasmette- 
re 1’ altrui volontà. La sua capacità, non è calco- 
lata per nulla; la sua volontà manca divalore. So- 
lo la capacità e la volontà del mandante danno for- 
za ed effetto agli atti del mandatario. Al contra- 
rio, semprechè vi sia necessità di affidare ad al- 
cuno un lavoro, per cui deve impiegare la propria 
capacità, avvi una locazione. Sicché il medico, 
1’ avvocato il professore non sono mandatari, per- 
ciocché non rappresentano altra persona se non 
che loro stessi nel lavoro che risulta dalla loro 
propria capacità ; costoro son locatori d opera , 
laddove il gestoro di negozi, il patrocinatore so- 
no procuratori, poiché agiscono in nome del man- 
dante. Eglino lo rappresentano, 1 obbligano ver- 
so i terzi ed obbligano questi verso lui. 

Questa teorica è una innovazione alla quale 
niuno sino al di d* oggi avea pensato ; essa ur- 
ta contro i testi più positivi e dà la più solenne 
mentita alle nozioni che il legislatore romano ci 
ha trasmesse sulla natura del mandato. 

Da prima è mestieri ricordare; che la teorica 
che fa consistere nel prezzo ( merce» ) la differen- 
za tra la locazione ed il mandato, non è passag- 
giero concepimento di qualche interpetre isolato; 
ben vero è 1’ opera delle leggi romane, è quello 

(5) Diz. Filo ». t° Autori. 
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che aveano deciso Paolo (1), Gajo (2). È quello 
che lo stesso legislatore Giustiniano espressa- 
mente dichiara nelle sue Insti tuta (3) ; e però vi 
ha grande arditezza nel dilungarsi da siffatte au- 
torità legali. 

Ma vediamo se la nuova definizione del man- 
dato concorda coi testi. Imperocché Duvergier 
confessa di non proporre nuove idee; ma sostie- 
ne che la sua distinzione esisteva sotto 1' antico 
diritto. 

Ora, Gajo ha scelto precisamente un esempio 
nel qualo un artefice imprende un lavoro che 
Duvergier alloga sotto la categoria della locazio- 
ne; e Gajo lo fa dipendere da un mandato ! 

Ho consegnato le mie vesti menta ad un cava- 
macchie per ripulirle ; ovvero ho consegnato ad 
un sarto un abito per raccomodarlo ; se v* ha 
prezzo, dice Gajo, sarà un contratto di locazio- 
ne; se non ve’ n’ ha, sarà un mandato. 

Che è dunque questo sarto? è forse il mio rap-. 
presentante verso i terzi? è incaricato di obbli- 
gare me con altri, c altri con me? ha d'uopo del- 
la mia capacità per rifare il mio abito? No senza 
dubbio ! Egli esegue un opera utile per me ; ina 
non agisce in mio nome ; non è il mio rappresen- 
tante. Adopero le parole di cui Duvergier si-ser- 
ve per caratterizzare la locazione (li.). 

Ed intanto che ne pensa Gajo, la cui sentenza 
è riprodotta nel Digesto e nelle Instituta di Giu- 
stiniano ? Dice per avventura, siccome il nostro 
scrittore, che non può essere altro che una loca- 
zione ? No ! egli dice essere un mandato. Nulla 
mercede ncque consti tuta ncque prumissa Manda- 
ti acceptì actiol Ora, io gli domando! da parte di 
chi v’ ha illusione (5) ? È per avventura da parte 
de dotti giureconsulti (G) che combatte Duvergior, 
o da parte di Duvergier medesimo ? 

Altrove Paolo s' occupa di un artefice che am- 
maestra uno schiavo nel suo mestiere per ordi- 
ne del padrone, amico di lui. Duvergier addiman- 
dcrebbe ciò una locazione; ma Paolo 1‘ add i man- 
da un mandalo (7 1 . 

Si potrebbero di leggieri- moltiplicare le cita- 
zioni (8). 

Laonde non bisogna farsene le meraviglie se 
Pothicr alloga il medico , 1’ avvocato , il pro- 
fessore nel novero de' mandatari (9) ; non bi- 
sogna nemmeno farsene le meraviglie se Mer- 
lin e la corte di cassazione hanno assegnato al 
notaio lo stesso nome (10). Tutti hanno tolto 
a guida i principi più elementari del diritto 
romano ! . . 

Ghe ha fatto al contrario Duvergier? Senza por 
mente a questi testi tanto autorevoli, ha coni- 
li) L. 1, J 4, D. Manti. 

\i L. 22, D. Praetcript. v«rb.,o d In»t., UI, 162. 

Ì 5i Mandalo, § 13. 

*) T. 2, p. 316. 

(5; Espressione deli’ autore, p. 315. 
l«J M. , 

i,7j L. 26, $ 8, D. Mand. 

(K; V. anello la leggo 3, §§ 2 e I 1). Praeterip, verb. 

(0) Mandata n. 23 c seg. 


preso nella sua definizione del mandato una va- 
rietà solo di questo contratto, e della specie ne ha 
formato il genere. È in ciò che sta Yillusione. 

810. Egli è vero che la definizione che T art. 
1984fl8oG del Codice civile ne dà del mandato 
contiene talune ambigue espressioni che hanno 
fatto sviare Duvergier; ma 1' universale conviene 
essere questo articolo vaghissimo e lasciare av- 
volti nell’ ombra molti segni caratteristici del 
contratto di mandato (11). 

Primieramente, definisce solo 1' atto che pro- 
cede dal mandante, addimandato ordinariamente 
procura, e non già il contratto che si forma col 
concorso de' due voleri. 

Esso dice che la procura è la facoltà di fare 
qualche cosa pel mandante ed in suo nome. Ma 
primieramente il mandatario non ha solamente 
la facoltà di fare b» cosategli contrae ì’ obbliga- 
zione ed il corteo di menarla a termine. Oltreché, 
non è mestieri clic il mandatario tratti in nome 
del mandante; ne abbiamo degli esempi ne’ com- 
missionati in commercio (12). I compilatori del 
Codice dunque hanno avuto di mira solo i casi più 
frequenti ; ma non hanno inteso dare una defini- 
zione ristrettiva contraria a tutte le idee ammes- 
se. Anziché credere che eglino abbiano voluto 
adottare un sistema differente da quello romano 
seguito nella nostra giurisprudenza, veggiamo che 
hanno conservato al mandato la sua nobile carat- 
teristica di gratuito (13); c che però hanno chia- 
ramente manifestato il loro intendimento di non 
volersi allontanare dal cammino battuto. 

Duvergier, al contrario, costantemente si è fitto 
in capo di discostarsene ; egli sconosce i prece- 
denti principi nella definizione del mandato ; li 
sconosce ben anche nella natura di questo contrat- 
to di cui vuol fare un mezzo di guadagnò e di 
speculazione a mo’ della locazione, mentre l'ora- 
tore del governo diceva espressamente che la re- 
tribuzione autorizzata nell' interesse del manda- 
tario è meno un lucro che una indennità (14). 

811. La conclusione di questa discussione ò 
dunque, che il Codice civile si congiunge alla teo- 
rica adottata dai giureconsulti romani e dai giu- 
reconsulti francesi, con una conoscenza si pro- 
fonda c si attenta delle differenze che separano 
il mandato dalla locazione d’ opera; teorica emi- 
nentemente morale e filosofica e da cui ninno 
potrebbe dilungarsi senza portar offesa all' onore 
delle professioni liberali ; senza ingenerare in 
esse lo spirito di speculazione e di traffico che deb- 
b’ esserne bandito pel bene della società ; senza 
da ultimo incorrere ne’ pericolosi errori di un de- 
solante materialismo. 

(IO) Supr ., n. 801. 

(Il DcWincoart, t. 3, p. 238 ; ia-8 3 , t. 7, p. 317. Duran- 
ton, dol Mandalo, n. 189, 190 o *cg. Gli annotatori di Za- 
charine, t. 3, p. 121, nota 2. Cliampionnièrce Itigaud, t. 2 
n. U79. 

(12 Art. 91-^87, 92f8S,Cod. di conni. 

(13 Esprruianc di Rcrlier, orai, del goyerno, (Fcnct. t, 
II, p. 581 ; Locri, t. 7,’ p. 378, n, 3, 

\}*i Bcrlicr, p, 585, Lue. ci/. 
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812. Eccoci ora pervenuti alle regole generali 
alle quali è sommessa la locazione d’ opera. 

Essa poggia sopra tre elementi : 

813. 1° 11 consenso. I principi su tal riguardo 
sono abbastanza conosciuti, perché non vi faces- 
simo ritorno. • 

814. 2° 11 prezzo. 

Il prezzo, addimandato anche merces dalle leg- 
gi romane, appartiene talmente all’ essenza del- 
la locazione di opera , che la mancanza di esso 
farebbe allogare il contratto sotto la categoria 
del mandato (1). 

Questo prezzo dev’ essere rispondente al valo- 
re dell’ opera ; se fosse troppo tenue , si ricade- 
rebbe ancora nel mandato (2). 

Del resto non è sempre necessario che il prez- 
zo sia espressamente convenuto. V’ hanno Innu- 
meri casi in cui è per quanto basta determinato 
dall’ uso. 

Quando voi ascendete in un cocchio ad ora o 
per la corsa, non è necessario -che fermiate il 
prezzo col cocchiere ; è sottinteso che pagherete 
la somma fissata dall’ uso o dai regolamenti di 
polizia de’ luoghi (3). . * 

.Allorché 1’ opera non ha un prezzo corrente e 
d’ uso come una intrapresa di fabbrica * reputasi 
che le parti abbiano convenuto quel prezzo che 
sarà determinato dai periti (4). 

Poco cale, del resto, che il prezzo consista in 
danaro od in derrate. Noi non seguiamo la legge 
romana, che allogava tra i contratti innomina- 
ti la stipulazione d’ opera mediante un prezzo 
in natura (5). 

È perciò che l’amministrazione del registro ha 
deciso che l’ atto col quale un artigiano si è asso- 
ciato ad un altro onde amministrare i suoi affari, 
mediante una retribuzione di 3 fr. per giorno , e 
sotto condizione di avere l'abitazione per lui e 
per la sua famiglia, il tutto fino a quando egli a- 
dempirà con onore e probità le condizioni im- 
postegli, non può essere considerato né come un 
contratto di appalto, nè come un contratto di ali- 
mento , poiché da una parte , il mandatario non 
somministra alcun che , limitandosi solo a pro- 
mettere il suo lavoro e la sua industria , e 
dall' altra , 1’ obbligazione di alimentare non è 
altro che parte del prezzo ; che un simile at- 
to deve essere considerate come locazione d’o- 
pera (6). 

815. 3° Un opera da fa/e. 

Ho detto un’opera da fare ; perocché una ope- 
ra mandata a termine, od eseguita, può solo per 
errore aver formato la materia del contratto. 

816. Fa d’uopo di più che l'opera sia possibile 
Impossibilium nulla obbliyatio est (7). 

Se fosse impossibile solamente per rapporto 

(I Supra n. 791 o tcg. 

(2 Polhier n. 399. 

13) Id-, 397. 

(4: ld. 

5) Supr ., n. 3, art. 1 107-f-I06I . Dur&nton , Locaziontt n. 
224. Contra t Potiiicr, n, 400. 
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all’ appaltatore, non è però elio il contratto ces- 
serebbe di esser valido ; tanto peggio per lui che 
ha assunto l’obbligo di mandare ad effetto un la- 
voro superiore ai suoi omeri ed ai suoi mezzi, seb- 
bene possibile in sé. 

817. Fa mestieri eziandio che l’opera non sia 
proibita • dalle leggi : se a ragion d’ esempio a- 
. vele convenuto con un muratore che eleverebbe 
la vostra casa ad un altezza superiore a ciucila 
determinata dai regolamenti, il contratto non pro- 
durrebbe alcuno effetto nè dall’ una nè dall’ altra 
parte. 

818. Da ultimo, l’opera non deve essere con- 
traria ai buoni costumi ; si considera siccome ta- 
le la costruzione che un muratore facesse, anche 
col consenso del proprietario , sopra un terreno 
poco solido. L’ umanità e l’ interesse pubblico 
proibiscono delle costruzioni che possono mettere 
in compromesso la sicurezza dei passaggieri (8). 

Sonovi degli infami commerci che hanno vita 
nella corruzione delle grandi città. La prostitu- 
zione} ed il lenocinlo trovano quivi il loro sordido 
alimento, e le leggi , ad evitare maggiori mali , 
li tollerano senza approvarli. Ma è ozioso il dire 
che la giustizia non potrebbe mettere il sug- 
gello della sua sanzione alle convenzioni che in- 
tervengono tra le persone dedite a questo vergo- 
gnoso mestiero. 

Vi aveva una volta un mestiere venuto molto 
in voga ne’costumi de’tempi di mezzo, ed era quel- 
lo de’spadaccini o dei bravi che lodavano la loro 
forza o la loro destrezza per ammazzare un uomo 
in uno scontro o in un agguato. Il furore dello 
guerre private, sorte dal sentimento orgoglioso 
della personalità germanica , avea moltiplicato 
questo mestiere di sicario fino a provocare la pu- 
nizione della legge salica. «Siyuìs furtim aliquem 
locaverit , ut hominem interficiat , et propter hoc 
pretium dederit , etc , etc. (9). « Molto tempo di 
poi, e soprattutto in Italia osserviamo cotesta ge- 
nerazione di uomini rappresentare una parte san- 
guinolenta al servizio de’ celebri avventurieri, la 
cui vita agitata fedelmente è ritratta nelle Me- 
morie di Benvenuto Celimi e nel Romanzo di Man- 
zoni. Al presente la mitezza de’ nostri costumi 
ignora in qualche modo questa terribile indu- 
stria ; essa è rimasta solo in talune poche o mal- 
avventurate contrade , in cui i costumi non per 
anco hanno appreso a detestare , egualmente che 
le leggi, l’orrore delle private vendette I 

Ma in cambio altri cattivi commerci trava- 
gliano la religione e la morale ; ed a ragion d’ e- 
sempio, v’ ha cosa che maggiormente possa insi- 
nuar nell’ animo la corruzione di quelle stampe 
oscene fabbricate da mani mercenario per per- 
vertire la gioventù 1 Se l’autore di tali opere o- 

(6 11 ottobre 1831, Dall., 33. 3,81 ). 

(7 L,. |03, D. De rej.junt. Potlucr, n. 393 cd Obbligai-, 
a. 136. 

{8} Infra , n. 993. 

[9, T. 30, De locationibut. 
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sasse domandarne il prezzo , il giudice non sta- 
rebbe in forse per mettere fuori causale parti(l). 

819. Il contratto di locazione produce obbliga- 
zioni reciproche. Quelle che la natura del con- 
tratto impone al locatore sono: 1° di fare 1’ ope- 
ra ; 2° di farla in tempo utile ; 3° di farla bene ; 

di adoperare la cura e la diligenza di buon pa- 
dre di famiglia per 1* uso do’ materiali che gli so- 
no somministrati (2). 

820. il più delle volte, egli adempie all’ obbli- 
go di fare 1’ opera impiegando i suoi artefici , 
o sublocandola ; ma per i lavori che sono affidati 
al locatore a cagione del suo ingegno personale, 
è mestieri che egli stesso adempia all' oggetto del 
contratto. Non potrebbe disobbligarsi incarican- 
done un altro. 

Laonde , se ho convenuto con Francesco , la 
cui valentia nel dipingere le soffitte è nota, di di- 
pingermi la mia galleria , avrò un azione contra 
di lui per costringerlo ad adempiere di persona 
la sua obbligazione, ovvero a pagarmi i danni ed 
interessi (3). Tal'è la disposizione dell’ art.l237f 
1190 del Codice civile. Del resto autorizzando, nel 
maggior numero de’casi, un surrogato , non è in 
opposizione coll’art.l795fi64ì, il quale considera 
la locazione d’opera come quella che obbligando il 
fatto personale dell’ artefice, dell’architetto, del- 
1’ appaltatore , dichiara per conscguente il con- 
tratto risoluto per la morte del locatore. L’ uso 
di un sostituente non fa si che esca di mezzo la 

{ >ersona del locatore, siccome nel caso di morte ; 
a sua responsabilità rimane intera, e si presume 
che questo sia stimolo potente abbastanza per- 
chè abbia preso tutt’ i mezzi onde assicurare il 
buon successo dell’ opera ; altronde sarebbe sem- 
pre obbligato a ricominciarla, se non fosse bene 
eseguita, mentre nel caso di morte non v’ ha più 
la garentia che offriva la sua capacità personale , 
nè la confidenza che inspirava (4). 

821. Ricordo dei rimanente, arila sfuggita, che 
1’ obbligazione di fare un’ opera è indivisibile , e 
che l’azione del conduttore ha del pari questo ca- 
rattere (3). 

822. L’ obbligazione di fare 1’ opera nel tempo 
convenuto (6), si risolve in danni od interessi se 
1’ artefice non l'adempie, e se il conduttore soffra 
un vero danno pel ritardo. Quando il vostro sarto 
non vi porta pel determinato giorno l’abito che gli 
avete fatto fare , il danno non è valutabile nel 
maggior numero de’ casi. Ma se voi mercadante 
merciajuolo che volete profittare de’ primi gior- 
ni di una fiera , avete ordinato ad un artefice di 
costruirvi una bottega a tettoia sulla piazza della 
fiera pel giorno in cui deve incominciaro, e giun- 
gete prima che essa sia in pronto, l’artefice sarà 

(1) Pothier, n. 396. 

|2« Jd., n.*20. 

(3i ld., n. 421, 422. 

(4; V. il sen*o doli’ art. 1795 1641<«t/Va, n. 1032 o gag. 

|5 Votìùer,. Obbliga*, n. 326 e 333 e Locai., n. 423. Infr., 
d. 834. 

(fi} Supr., n. 787. 

[7; l’otliicr, n, 424. 


tenuto ài danni ed interessi : perciocché questo ri- 
tardo vi torna sommamente pregiudizievole (7). 

823. In quanto alla bontà dell’ opera , poco 
monta se i difetti siano dipendenti dall’ appaltato- 
re o da’ suoi artefici ; spondei pcritiam artis (8) 
(art. 1797fl643). Del resto, noi vedremo in se- 
guito quando il mal fatto viene sanato dalla ri- 
cezione (9). 

824. Allorché il locatore ha malamente im- 
piegato i materiali , deve ritenerli per suo conto 
c pagarne l’ ammontare al proprietario (10) , sal- 
vo se la materia abbia sofferto danno per effetto 
di un vizio inerente alla cosa (11). 

Non Solo 1’ artefice è risponsabile del buon im- 
piego della cosa ; ma è tenuto ben anche a ve- 
gliare onde custodirla ; di talché se essa gli fosse 
rubata, dovrebbe pagarne il valore al proprieta- 
rio ; imperciocché , siccome ho detto àltrove, il 
furto ( salvo quando sia accompagnato da vio- 
lenza j non è uno di quei casi di forza maggiore 
che esclude la colpa ; esso al contrario lo fa sup- 
porre (12). 

825. Se di poi si giungesse a ritrovare l’ og- 
getto rubato , l’artefice non sarebbe ammesso a 
restituirlo, se non quando le cose fossero ancora 
nel medesimo stato. Per esempio: nel momento 
di maritarvi, avete affidato al vostro gioielliere 
de' diamanti, onde ne lavori una collana che vo- 
levate facesse parte de’ doni nuziali. Ma i dia- 
manti sono stati rubati presso il gioielliere, e ve 
ne ha pagato 1’ ammontare ; vi siete affrettato 
di comprarne altri che sono stati adoperati. Tem- 
po di poi i diamanti si sono rinvenuti, ed il gio- 
ielliere pretende restituirvcli ; ma egli non sarà 
ammesso nella sua domanda. Voi non avete più 
bisogno di questi diamanti , ed il gioielliere rite- 
nendoli per suo conto , non farà che soggiacere 
alle conseguenze della sua colpa (13). 

826. Noi tratteremo , nel cementare gli art. 
1788flG34e 1789fi635, la quistionc a carico di 
chi va la forza maggiore, allorché la cosa perisca 
prima di essere consegnata. 

827. Tali sono le principali obbligazioni del lo- 
catore. Su di ciò ritorneremo nel cementare gli 
art. 1786f l633 e seg. 

Reciprocamente, il locatario deli’ opera è te- 
nuto verso il locatore mercé obbligazioni che flui- 
scono dalla natura del contratto. Le due princi- 
pali sono : 

1° Di pagare il prezzo’ ; 

2" Di fare tutto quello che dipende da lui per 
mettere l’ artefice in grado di menare ad effetto 
la convenzione (14). 

828. Dietro queste nozioni preliminari, ci fac- 
ciamo a disaminare le sezioni che dividono il ca- 

(8) Agg. I. 132, D. de reg.j'urit. 

(9) Infr., n. 991. 

IO, l’otbier, n. 427, 1. 13, J 5, Lee. eond. 

(II) L. 13, 55, D. Loc. eond. Infr., ari. 1790fl636 n.981. 

(12 Supr., n. 342 o 363, Potliior, a. 429. Infr., n. 987 , 
937. 

(13) Pothier, n. 43 1. 

(14) Id,,n. 1610. 
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pitelo III. Esse sono al numero di tre, e si rife- 
riscono alle tre specie principali di locazione d’ o- 
pera, di cui si occupa il Codice, cioè : 1" la loca- 
zione delle opere dei domestici e degli operai ; 2" 
quella de’ vetturali per terra e per acqua; 3" quel- 
la degli appaltatori. 

Ma prima di tutto fa mestieri occuparci un i- 
stante di una varietà che da qualche anno in 
qua ha ricevuto un grande sviluppamene , in- 
tendo dire del contratto di cambio al servizio mi- 
litare (1). 

829. Secondo 1’ art. 24 delta legge del 21 mar- 
zo 1832 sul reclutamento dòll'armata, il contrat- 
to di cambio o sostituzione al servizio militare è 
regolato dai principi del diritto civile (2). Que- 
sto contratto non vuol confondersi con 1’ atto am- 
ministrativo della sostituzione. 

É questa una convenzione mercè cui una per- 
sona s’ obbliga , per un dato prezzo a prestare 
peF un altro servizio militare nelle armate. Es- 
so rientra nella classe delle locazioni di servigi. 
Tale è la caratteristica che gli è stata impressa 
da molte decisioni delle corti reali (3). Del resto, 

10 non so perchè la corte di Lione ne abbia volu- 
to fare un contratto infinitamente più importan- 
te di quello che d' ordinario non lo siano i con- 
tratti di siffatto yencre (4). Io credo, al contrario 
che non possa aspirare ad alcuna importanza , 
e che soprattutto la corto di Lione sia. incorsa 
in grave errore , quando 1’ ha aSv«imilato a quel- 
le convenzioni , per 1’ onorario delle quali i Ro- 
mani accordavano una persecutio exlraordina- 
ria (3).. Non è già per la locazione d’opera che i 
Romani riserbavano questo mezzo particolare. 

830. Poiché il contratto di sostituzione è una 
locazione di servigi propriamente detta, segue.chc 

11 sostituente ha dirittoal prezzo, solo quando abbia 
prestato il servigio al quale si è personalmente 
obbligato. ■ 

Laonde.se egli diserta nell’anno durante il qua- 
le l’ individuo sostituito è garante della sua pre- 
senza sotto le bandiere (ti) , non può riscuotere 
parte alcuna del prezzo. Deve anche restituire 
quello che ha preso. In somma.il contratto è sciol- 
to, anche quando per una qualsivoglia circostan- 
za l’ individuo sostituito non sia molestato (7). Si 
comprende, del resto, che tutto ciò è vero, quan- 
te volte il sostituente non venga arrestato , ed il 
suo posto rimanga voto nel corpo di cui fa parte. 

831. Ma il contratto sarà egli necessariamente 

(l'j Za cha ri ac, t. 3. p. 37. È costante che questo contratto 
i una locazione di servigi Lione 26, febbraro 1834 ; B., 34, 
2, 199. ) 

2) Arjijiungi la legge del (7 ventoso anno Vili. Art. 18 
della leggo dei 10 marzo 1818. 

(3) Lione, 26 fobhraio 1834 ( D-, *4, 2. 199 ). Dczanzone , 
9, marzo 1812 { Dall., v° fteclulaztone, p. 323, nota ), 

(4) Decisione sopracitata. 

8, Sopra, n. 799 e 800. 

CSj Secondo T art. 23 della legge del 21 marzo 1832.1’indi- 
viuuo sostituito non ò responsabile della diserzione di óolui 
che lo ha sostituito se non pel volgere di un anno, a contare 
dal giorno doli' atto amministrativo di sostituzione stipulato 
ùmanai al prefctlo.Ciò non pertanto la sua responsabilità cet- 


disciolto se colui che sostituisce abbia disertato 
dopo l’anno della garantia, ed allorché l’individuo 
sostituito era dillìnitivamcnte liberato ? Questa 
quistionc si è presentata prima e dopo la legge 
del 1832. Per la negativa si è detto , soprattut- 
to valutando le condizioni del contratto di sosti- 
tuzione : Il sostituente ha procurato la liberazio- 
ne del sostituito ; egli ha adempito alla sua obbli- 
gazione verso costui ; fruclus est officio ; il di piò 
è un debito verso lo Stato di cui l’ individuo so- 
stituito non può giovarsi (8). 

Per l’ affermativa si rispondeva : La diserzio- 
ne rompe il contratto. Fa mestieri ritenere il so- 
stituente sotto le bandiere , non solo col timor 
dei castighi, ma ancora col vincolo potente del- 
T interesse. Ond’ è che per ragione d ordine pub- 
blico, l’ art. 18 del decreto del di 8 fruttidoro an- 
no XIII dispone in modo espresso , che in caso 
di diserzione del sostituente, le obbligazioni con- 
tratte dal sostituito debbonsi avere come non 
avvenute , e che quest’ ultimo potrà riscuotere 
tutte le somme da lui pagate, anche quando per 
effetto della diserzione di lui, il sostituito non fos- 
se stato richiesto. Questa legge, dicesi, toglie via 
ogni difficoltà (9). 

Egli è vero che si può opporre che questo de- 
creto supponendo che si occupi di un caso diver- 
so da quello in cui il sostituito risponde ancora 
del sostituente , è stato modificato ed addolcito 
nel suo rigore dallo leggi del 1818 o 1832, le qua- 
li, regolando i rapporti del sostituito col suo so- 
stituente, prescrivono ohe le convenzioni di so- 
stituzione van soggette alle stesse regole degli 
altri contratti civili ; o che in diritto comune un 
contratto , di cui una parte ha raccolto tutto il 
frutto, non può non essere da essa riconosciuto. 

A questa opinione pare inclini la giurispruden- 
za, siccome torna aperto da un arresto della ca- 
mera civile del 14 febbraio 1838 (10) , la qualo 
è la più giusta e la più consentanea ai principi ge- 
nerali sulle obbligazioni : è anche quella di Za- 
cheriae- (tl). 

832. Del resto è da notarsi che spetta al sosti- 
tuito , il quale pretènde che la convenzione sia 
sciolta, provare la diserzione. Nel dubbio , pre- 
vale la presunzione che non sia disertato ; imper- 
ciocché i delitti ed i quasi delitti non si presumo- 
no (12). 

833. Se la durata del servigio del sostituente 
fosse stata abbreviata per effetto di avvenimenti 

«a quando il soztiluento ò arredato durante quello termino. 

(7; Cas*., 6, aprilo 1851. D.,’31, 1. 114. 

(8) Cozzar, 9 febbraio 1825 ( S.,25, 1, 303 ; D., 07 ). 
Parigi 20 agosto 1825 ( S.. 25, 2, 73 ). Orlean*,2l dicembro 
1822 (S., 25, 2, 191). Ca,» M |.> ago,* . 1828 (D., 28, 1, 385). 
Cazza*, j marzo 1836 ( D., 30, 1, 138 ). 

■»9) Cazz., 22 agosto 182 > (D., 27, 1,7]; 27 norembro 1717 
( S., 18, 1, 193. Dall., ]{ adulazione , p. 526, nota ; in-8", p. 
5 2} IO ogozto 1818 ( S., 10 1, 8, Dall., toc. rii. ) ; 6 apri- 
lo 1831 (D., 51, 1, 114). 

110} D., SS, I, 103. 

(II) T. 3, p. 39. 

(12; Cast. 18 agozto 1828, S., 28, 1, 417. 


318 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


I 


impreveduti, a ragion d’ esempio, per effetto di 
una misura di concedo, egli avrebbe diritto alla 
totalità del prezzo (1). La liberazione del sosti- 
tuito è compiuta. Che cerca egli di più ? 

834. Sotto lo tremende leggi della coscrizione 
imperiale , che moltiplicava i pretesti per ripi- 
gliare al servizio la gioventù che le sfuggiva, si è 
veduto spesso il sostituente tolto dal suo servi- 
zio per essere incorporato nelle armate per suo 
proprio conto , ed il sostituito obbligato a ser- 
vire egli stesso per sostituire il suo sostituen- 
te. Si è chiesto se in tal caso quest’ ultimo fosse 
dispensato dal restituire la somma che costitui- 
va il prezzo della sua sostituzione. 

Molte corti hanno giudicato l’ affermativa ; es- 
so hanno detto : il sostituente ha fatto quanto 
era in lui per adempire alla sua obbligazione. 
Se non l’ ha condotta a termine , è stato per 
effetto di una forza maggioro e della volontà del 
principo (-2). 

Altro si sono pronunziate per la negativa. De- 
terminate da valide ragioni d' equità cavate dal- 
lo scopo clic le parti s\ erano proposto nelle clau- 
sole di sostituzione, esso hanno opinato che il so- 
stituente avea diritto solo ad una indennità pro- 
porzionata al tempo pel quale aYca servito in 
qualità di sostituente {3}. 

Se si volesse esaminare questa quistione to- 
gliendo a norma i principi- che il diritto romano 
ci ha trasmessi, sembra a prima giunta elio la 
prima sentenza dovesse prevalere. « Qui operas 
» suas locavit, diceva Paolo, totius tempori t mcr- 
» ceder» acci pere debet, si percum non stetit quo- 
» minus operas pracstet (4). » Ma questa legge 
non \a iuterpetrata in questo senso -5) ; essa è 
solo applicabile quando per effetto di una forza 
maggiore , che va a danno di colui che ha co- 
mandato l’opera, questa non può aver luogo per 
parte del locatore. Ed a tal riguardo è uopo in 
poche parole ricordare la teorica relativa a que- 
sto subbietto. 

La forza maggiore può avverarsi in tre modi. 

Essa può colpire l’ artefice o il locatore, che, a 
ragion d’ esempio, è morto o divenuto inabile, e<J 
allora il prezzo non gli ò dovuto che fino alla 
concorrenza dell’ opera dalla quale il padrone ha 
tratto profitto (G). Ciò ha luogo nel contratto di 
locazione de' domestici (7). Che se l’opera inco- 
minciata, ma interrotta per forza maggiore che 
colpisce il locatore o artefice , non ha porta- 
to vantaggio al locatario , non è dovuto alcun 

(1) Montpellier, 3 gennaio 1815 ' 8., 26. 2, 140. I)., Modu- 
lazione , p. 523, Canai., 28 dicembre 1818 ; 8., 19, I, 172.) : 
10 luglio 1820 { 8., 20, I, 413 ); 27 gennaio 1819 (S., 19 , !, 
243 . Dell., Mcclutaiiona. loc. cit. Zachariae, t. 3, p. 39. 

(2 Nitnei, 5 luglio 1809 [Dall., h’eclul. p. 324; in-8\ t.23, 
p. 317 •) ; 8 ago «tu 1810 Dall., id.) ; Colmar, 2 gennaio 1811, 
id. ; Cai»., 9 maggio ISIS, id. 

(3) Tonno. 24 giugno e 1 luglio 1810 (8., 14. 2, SO. Dallo», 

Modulazione, p. :.2fi ; in-8' , t. 23, p. 318 ). Kinic* , 23 
marzo 1811 ;S., Il, 2, 413. D., id., Ilruxcllct 28 agosto 1811 
( 1) , id. ) Cassai., 9 maggio 1SI3 ( S., 15, I, 310. D., id. ); 
20 giugno 1826 : S , 27, 1,210. 1>.26, 1. 815. ) 

x 4, L. 38, D-, «cc. Cond. Aggiungi 1. Ili, gg 9 c 10. D .,Loc. 


prezzo (8). Per esempio , se incarico un pittore 
da sgabelli di dipingere una scena baccanale sul- 
le mura del mio giardino, se egli muore allorché 
uon ha fatto che abbozzare l’ opera, non gli deb- 
bo niente. • 

In secondo luogo, la forza maggiore può col- 
pire il locatario, cioè a dire, colui che ha coman- 
dato l’opera ; ed abbiamo veduto quello che Pao- 
lo decide a tal riguardo. 

Da ultimo, se la forza maggiore non dipende 
nè dall’ una nè dall’altra parte, ma, per esem- 
.pio , dalla legge o dal fatto del principe, si sud- 
distingue. 

Se il lavoro- non è incominciato , il locatore 
deve soltanto essere indennizzato delle spese che 
ha portato (9). 

Se il lavoro è incominciato, l’ artefice deve es- 
sere pagato del tempo che vi ha impiegato (10). 

Quest’ ultima soluzione è quella che va appli- ' 
cata nella specie (11). E la si trova tanto più 
giusta ; , ove si ponga mente alla posizione di una 
famiglia che ha voluto procurarsi la liberazione 
di uno dei suoi membri a prezzo de’ più grandi 
sagrifizì, e che ben tosto è obbligata di abbando- 
narlo ai pericoli della guerra-, perdendo fi prezzo 
del riscatto. 

835. Tutto ciò nc conduce alla quistione, scie 
obbligazioni contratte da un sostituito verso il 
suo sostituente debbano avere la loro intera ese- 
cuzione, allorché è slato riconosciuto , dopoché 
il sostituente abbia passato uno o due anni sotto 
le bandiere , essere stato per errore clic 1' am- 
ministrazione avea chiamato al servizio milita- 
re l’ individuo sostituito.. 

Con decisione del 9 marzo 1812, la corte di 
Bcsanzonc ha deciso che il sostituente ha sola- 
mente dirilto ad una parte della somma propor- 
zionata al tempo che ha servito. Essa si fonda 
su' la ragione che si tratta di un contratto di'Ioca- 
zione, e ne’ contratti di tal natura, allorché la ri- 
soluzione interviene per forza maggiore, non è do- 
vuta alcuna indennità pel lavoro non fatto, e che 
non si può esigere che una riparazione del danno 
sia per le opere fatte, sia per le spese che il con- 
tratto avea occasionate ( tz). 

Questa decisione ne pare giusta ; essa rientra 
nel terzo membro della distinzione che facevamo 
nel numero 834. 

83G. Da qualche anno numerose compagnie si 
sono ordinate per provvedere alla sostituzione 
delle giovani reclute. Nell’ origino queste com- 

cond, (IJIpiano). 

tS) Jrjr., n. 879. 

(6 Ar<{. delle leggi 9. g 1, D-, Loc. cond. 19 , g Si quig 
! e od ■ ; ; § (i ; D., id. ( id. ) 

(7) ìajfr., n. 874. 

(8) L. 15, g 6, D. Loc. cond. 

(9) L. ult. g l, D. Icg. findia. 

(10) Yoet. ad Pnnd . tit. l)e localo cond., n. 27. Fatre «ul- 
ta teg. 15, g 6 D. Loc. cond. — Vedi ' «u quelli differenti 
punti tnfr. t n. 87 I c «eg. 

(Il; Pothicr, Locazioni, n. 1G5. TaJ'r. n, 835. Zacbariao , 
t. 3, p. 38. Sirey, Di'iert., 13, 2, 27. 

(12; Dalloi ; nodulazione, p. 523 ; nota, in-8®. p. 309. 
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pagnie erano state guardate di mal occhio dal go-jstituente non ha azione alcuna contro il sostituito 
verno-, che temendo la cattiva loro influenza sul per lo pagamento del prezzo (7). 
reclutamento dell’armata, tolse ogni legale osi- In tal conflitto, che ha fatto la corto di cassa- 


stenza a quelle che non erano autorizzate con or- 
dinanza reale (1). Ond’ò che una costante giuris- 
prudenza annullava come illecito tutte le obbli- 
gazioni convenute colle compagnie non autoriz- 
zate (2). 

Allorché venne discussa la legge del 21 marzo 
1832, si propose sommettere le intraprese di so- 
stituzione alla necessità di un’autorizzazione del 
governo. Ma la proposta venne riggettata, e però 
con essa dovette venir manco l’antica giurispru- 
denza fondata sulla ordinanza del 1821 (3). 

Or dunque quasi sempre con queste compagnie 
contrattano i giovani soldati , rinvenendo in esse 
de’ mezzani che li esentano da diflìcili ricerche. 

Ciò ha fatto sorgere la seguente quistione : Al- 
lorché la compagnia è caduta in. fallimento, il so- 
stituente ha contro il sostituto l’azione pel paga- 
mento del prezzo?- 

Per risolvere questa quistione, fa d’uopo prima 
di tutto vedere se il sostituente ed il sostituito ab- 
bino contrattato insieme; se a malgrado dell’intcr- 
vento dell’agente intermediario , abbiano inteso 
vincolarsi personalmente. Nel caso affermativo , 
niun dubbio importante può sorgere. 

Ma se l'agente di sostituzione ha trattato sepa- 
ratamente col sostituente e col sostituito, la qui- 
stione diviene più grave, essa è controversa. 

Molte corti hanno deciso che la compagnia era 
negotiorum gestor del sostituente, e del sostituito, 
e che il suo fallimento lasciava integra un’azione 
il cui principio esisteva indipendentemente dal suo 
intervento (!i). E si è del pari giunto fino a con- 
dannare il sostituito a pagare al sostituente l’am- 
montare del prezzo, anche quando costui si fosse 
sdebitato con l'agenzia de’ cambi (5J. . 

Talune altre hanno opinato nel vero elio il so- 
stituente può esprimentarc la sua azione contro il 
sostituito, sebbene la convenzione avesse luogo tra 
l’individuo clic si dà in cambio ed un’ agenzia in- 
termedia, ma che il sostituto è tenuto solo fino 
alla concorrenza del prezzo residuale dovuto alla 
compagnia (6). 

l)a ultimo, un terzo sistema ha prevaluto in- 
nanzi alle eorti, le quali hanno deciso che il so- 
stituente ed il sostituito sono affatto estranei l’u- 
no all’altro; clic l’agente intermedio non è stato 
il loro negotiorum gestor poiché ha agito in suo 
nome e nel proprio suo interesse ;e che però il so- 

(!' Ord. del 4 gennaio 1821 fari. lj; 

(2, Rie., rigetto. Il aprile 1826 g., 27, * 31 . t>., 27( 1,198) 
Cassazione, 3 marzo 1S33 S.,35, 1, 269. l>.,35,»,»44).Bour- 
gea, 6 maggio 1832, (C., 34, 2,25 ,Roucn,3 aarile 1829 D., 
80, 2, 277). 

(3) Parigi, 5 aprile 1834 (D-, 34,2,216% c 3 dicembre 1834, 
(D., 33, 2, 171', Bourges, 18 marzo 1833 (S„ 33, 2, 633). ' 

(4! Montpellier, 1 agosto 1827 (S., 27, 2. 220 ; 26 gennaio 
1832 (S ., 82. 2, 203 . Kimes, 8 luglio 1830 ( S., 51, 2, 132), 
Lione, 26 febbraio 1834 ,1)., 34, 2, 199), 

(5) Montpellier, 27 gennaio 1832 D., 32. 2, 138). Roucn 
1 maggio 1829 ,1)., 30, 2, 277j; 6 agosto 1829 (id.). 


zionc , di cui si desidera trovare le alte direzioni 
in mezzo a tali divergenze di una giurisprudenza 
che si sforza di stabilirsi ? 

Tre volte la quistione si è presentata innanzi ad 
essa, tre volte la camera de’ ricorsi l’ha risoluta 
nel senso dell’ultimo sistema. 

Ecco la sua decisione del 10 aprile 1833, ren- 
duta a rapporto di Mestadier (8). 

3) Attesoché l’art. 18 della legge del 10 marzo 
» 1818, non disponendo che verso lo stato reta- 
li tivamentc allo sostituzioni, rimanda alle rego- 
» le del Codice civile per le particolari stipula- 
li zioni fatte in occasione della sostituzione mede- 
» sima ; 

» Attesoché il mandante è senza dubbio obbli- 
» gatoper le convenzioni fatte dal mandatario rc- 
» la tivamentc aH’obbiettodel mandato, agli effetti 
» ed alle conseguenze del mandato; c questi prin- 
» cipl avrebbero potuto essere applicati alla qui- 
» stione.se Martin (agente della compagnia di so- 
li stituzionc, ) , sebbene portatore di una semplice 
» procura per presentarsi al consiglio di recluta- 
li zione in nome di Bieissc padre, onde conseguire 
» la sostituzione di suo figlio, avesse contrattato 
» con Lager in. nome di Bieissc padre e figlio per 
» sostituire costui, convenuto il prezzo, e promes- 
» sono il pagamento in nomo di Bieisse padre c 
» figlio ; 

ii Attesoché, in vece di agire in siffatto modo, 
» da una parte Bieisse avea contrattato colla coni- 
li paguia per un cambio qualsivoglia , convenuto e 
» pagato il prezzo di questo cambio ; e dall’altra, 
» Lager per sostituire Bieissc figlio non avea 
» contrattato né con lui, né col solo mandata- 
li rio del padre ; ben vero lia contrattato con i 
» tre soci componenti la compagnia , della cui 
» solvibilità si è contentato ; i tre soci soli so- 
li nosi obbligati verso lui ; ed egli ha pure a k>- 
» ro riguardo contratto l’obbligo d’indennizzare 
» la compagnia delle conseguenze della diser- 
» zione ; 

« Attesoché il tribunale d’Albv ha giustamen- 
» te da questi fatti ca.vato la conseguenza che non 
» era esistito debito alcuno, obbligazione alcuna 
» di Bieisse padre e figlio verso Lager, cc ; 

» Rigetta. » 

Di già un'altra decisione del 21 novembre 1832, 
a rapporto di -Broli (9j, avea spianato la via. Una 

(6) Bordeaux, 51 luglio 1832 (D.,34,2. 43.1. Lione, 26feb- 
braio 1834(1)., 34, 2, 1, 199 . 

(7) Bourges, 8 morso 183|) (S., 30, 2, 238. T>., 30, 3, 218% 
Tolosa, 26 maggio 1830 S.,30. 2, 266. 1)., 30, 2. 256. , o 31 
marxo 1852. I)., 32. 2, 158. Grenoble, 11 gennaio, id., 13 a- 
prilo 1851 S., 32. 2, 23, 24 D-. 51, 2, *2| 1 .Lione, 29 giugno 
1831 iS., 52, 2, 155 e 4 agosto I8jl (Q., 35, 2,3. .Bordeaux, 
12 lugKo 1833 S., 54, 2, 19. D.,58, 2,203,. Parigi, 26 mano 
1839 I)., 39, 2, 121,. 

l8, D., 55, 1, 186- S.,35, 1, 271. 

(9, D., 55 , 1,6(1. S , 53, », 13. 

110. D. V 3S, », 215, 214. S., 63, 4, 765. 
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terza decisione del 21 maggio 1833 conferma que- 
sta giurisprudenza. 

I risultamenti clic consacra sembranmi incon- 
trastabili, e son di avviso che niuno possa censu- 
rarli, allorché il sostituito si è sdebitato del prez- 
zo verso la compagnia ed il sostituente si volge 
contro lui per riscuotere un secondo pagamento. 
L’azione di quest’ultimo è allora evidentemente 
mal fondata ; e quasi tutti al presente ne conven- 
gono (t) ; e nel vero cosa è intervenuta tra loro? 
Il giovane soldato ha contrattato congl’intraprcn- 
ditori per trovargli un sostituente qualsivoglia, 
mercè un convenuto prezzo ; poi cotesti intra- 
prcnditori hanno dato opera onde i loro agenti lo 
procacciassero; hanno rinvenuto questo sostituen- 
te che ha stipulato con loro soli, e dì cui i servizi 
hanno comperato a cottimo per un prezzo quasi 
sempre ditlerente da quello che aveano ricevuto 
dal giovine soldato. Quindi eglino hanno contrat- 
tato separatamente col coscritto, separatamente 
col sostituente. 

In appresso, per verità, il sostituente ha fatto 
le veci del sostituito : approvato da costui, presen- 
tato da lui alle autorità è addivenuto il suo uomo, 
ed i suoi servigi han tenuto luogo di quelli del 
coscritto, che senza lui sarebbe stato obbligato ad 
affrontare i pericoli ed i travagli della guerra. Que- 
ste circostanze ulteriori sono senza dubbio gravis- 
sime; ma non bastanti però per autorizzare a ri- 
tornare sovra atti consumati di buona fede ; il so- 
stituente ha acconsentito onde i suoi servigi gli 
fossero pagati dalla stessa compagnia; egli ha ac- 
cettato una combinaziono che attribuiva alla com- 
pagnia le doppie funzioni di debitrice a riguardo 
di lui e di creditrice a riguardo del sostituito. Or 
come potrebbe dolersi de'pagamenti fatti alla com- 
pagnia da quest’ultimo?Forse la presentazione al- 
1 autorità amministrativa ha rovesciato le fonda- 
menta del contratto civile? Forse il sostituito non 
si è legalmente sdebitato, e, secondo lo spirito del- 
la convenzione, nelle mani della compagnia ? 

837. Progrediamo ora un poco più innanzi, ed 
esaminiamo sotto un aspetto più dilicato la quistio- 
ne.Se 1 individuo sostituito è ancora debitore del 
prezzo verso la compagnia caduta in fallimento, 
bisognerà egli dire con Zachariae (2) e colle corti 
reali di cui sopra ho ricordate le decisioni (3),che 
il sostituente avrà azione diretta contro il sostitui- 
to fino alla concorrenza della somma dovuta alfa- 
gente di sostituzione ? Una siffatta quistionenon 
per anco è stata sommessa al giudizio della corte 
di cassazione; mala teorica che per ben tre volte 
ha essa fatto prevalere, la pregiudica in un senso 
opposto alle autorità che abbiamo ricordate.- 

Ecco intanto i ragionamenti speciosissimi coi 
quali si può sostenere f azione del sostituente. 
Non si può rivocare in dubbio che siasi formai 
to almeno ex post facto un contratto od un quasi 
contratto tra il sostituente ed il sostituito, allor- 

j* 3/ '* di Dallo., Cambio militare , n. 74 c «og. 

I 4 ) *• 3 i p. 39. 


che costui ha presentato innanzi l’autorità ammi- 
nistrativa il primo e lo ha fatto ammettere sicco- 
me un altro sè stesso. Non è per questo che egli 
presta il servizio ? Non è forse costui che rappre- 
senta sotto le bandiere ? Quale è il nome che gli 
dà la legge? Quale è quelh> che gli dà l'uso? Rap- 
presenta la compagnia d’ assicurazione ovvero il 
giovane soldato? E può dirsi che estranei uno al- 
l’altro in sul principio , io siano stati in lino ajla 
fine, allorché il requisito lo ha ammesso e fatto 
ammettere come suo cambio dall'autorità pubbli- 
ca, la quale ha suggellato con le sue solennità la 
sostituzione dell'uno verso dell’altro? Non vi ha 
qui dunque la sorgente di nuovi rapporti ; e nella 
stessa guisa che l’occupazione della casa locata ob- 
bliga, il sublocatario, clic deve le pigioni al suo su- 
blocatore , a pagarle al proprietario che non ha 
contrattato con lui (4), il servizio fatto dal sosti- 
tuente, congiunto all'accordo corroborato dall’au- 
torità pubblica, gli dà un'azione in factum per ri- 
scuotere quelle somme dipui si è debitore residua- 
le vèrso la compagnia. 

Questi ragionamenti , convengo , hanno una 
qualche forza , e quando io gli ho proposti a ine 
stesso, m’hanno per un istante fatto rimaner so- 
speso. Ma più mature considerazioni hanno tolto 
i miei scrupoli. 

• Da prima notiamo che il sostituito non ha veru- 
no interesse nella questione; egli deve, ed è pron- 
to a pagare. Foco gli cale pagare nelle mani degli 
assicuratori o del sostituente ; la quistione s’agita 
solo fra l'agente di.sostitùzione ed il sostituente. I 
sindaci dell’agenzia sostengono, nell’interesse della 
massa, che le somme dovute dal soldato loro ap- 
partengono^! contrario, il sostituente sostiene che 
spetti a lui di esigerle. 

Una prima considerazione mi colpi. Se il giova- 
ne soldato si fosse fenduto insolvibile al paga- 
mento, al sostituente certo godrebbe l’animo di 
non aver contrattato con lui; si compiacerebbe 
della convenzione che gli offre un debitore solvi- 
bile nella persona degli agenti della sostituzione. 
Ora quando la vicenda muta, quando è la compa- 
gnia che fallisce, può egli per avventura scambia- 
re le condizioni? É egli giusto che la compagnia la 
quale era responsabile della insolvibilità del sosti- 
tuito non tragga prolitto dalla sua solvibilità ? 

Ma non è tutto. * •' 

Ammettiamo che le solennità amministrative 
abbiano unito il sostituente ed il sostituito con uh 
legame giuridico. Quali sono state le condizioni di 
questo ravvicinamento ? quali le convenzioni che 
gli han servito di base ? . 

11 sostituente avrebbe potuto offrirsi per canu 
bio del sostituito gratuitamente e per pura grati- 
tùdine. Con maggior ragione ha potuto anelar- 
si sotto le bandiere, adottando un mezzo che ha 
fatto della riscossione e del pagamento del prezzo 
un affare tutto proprio dell’agenzia di sostituzio- 

!3) Rordenux. Lione. 

(* Supr ., ». |28, 5J8, 547. Ari. 1753-1899 C. C. 
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ne. Ora questa combinazione è manifesta. È es- 
sa che ha presieduto alla negoziazione ; è ad es- 
sa che il sostituente ha accordato la preferenza , 
nei tino di trovare immantincutc l' impiego de! 
suo tempo e per non essere obbligato ad andar 
di villaggio in villaggio offerendo i suoi servigi ad 
un giovane soldato, che non avrebbe forse mai tro- 
vato , o col quale forse non sarebbesi conve- 
nuto ; egli ha amato meglio trattare con una com- 
pagnia che specula su questa maniera di negozi, 
ed ha seguito la sua fede ; e le ha detto : lo non 
prendo cura del prezzo che vi pagherà un tale 
individuo che mi fo a sostituire senza conoscerlo. 
Fate le vostre ragioni secondo meglio vi riuscirà: 
ciò non mi riguarda per nulla e non concerne che 
voi. Io non dimando altro se non che vi obbli- 
ghiate a darmi questo prezzo. 

Tale è evidentemente, in questo caso particola- 
re , la base del contratto civile. Si è veduto che 
sotto quest’ aspetto 1’ ha considerato la corte di 
cassazione. 

Intanto il sostituente ed il sostituito che non si 
conoscevano, si sono .conosciuti innanzi l' autorità 
amministrativa, e si vuole che un vincolo di dirit- 
tp siasi formato tra loro, lo l’ammetto, purché si 
ammettano per contrario le condizioni che ne so- 
no inseparabili. Ora queste condizioni sono che 
la somma a pagarsi dal sostituito sia la proprietà 
dell' agenzia , e che la insolvibilità di lui, del re- 
quisito non ricada sul sostituente ; queste condi- 
zioni sono che il sostituente abbia per debitrice la 
compagnia la cui fede ha seguito , e che que- 
sta prenda a petto suo la riscossione ed il paga- 
mento. Laonde, allorquando il giovane soldato 
comparisce innanzi all’autorità amministrativa e 
le dice ; » Ecco l’uomo che mi sostituisce ; io ve 
» lo presento siccome un altro me stesso ; appro- 
» vatelo comò l’ho approvato io » ; egli è mestieri 
sottintendere necessariamente che egli si rimetta 
alle condizioni stipulate nel contratto civile ; e 
soprattutto vuoisi guardare dall’ ammettere una 
novazione, che il codice civile proibisce di presu- 
mere facilmente. 

In questo stato come trovare il germe di un’ a- 
zione contro il sostituito ? Forse le convenzioni 
civili non han renduto il sostituente ed il sosti- 
tuito 1’ uno all’ altro estranei per la liquidazione 
degl' interessi pecuniarl ? Forse il prezzo dov uto 
dal sostituito non è la proprietà esclusiva della 
compagnia, per cui conto sarebbe perito? E pe- 
rò come se ne potrebbero spogliare i sindaci 
quali rappresentanti della massa 1 Che si cessi 
adunque una volta di parlare del contratto am- 
ministrativo, e dell’ obbligazione naturale prodot- 
ta dalla presenza del sostituente sotto le bandiere. 
Queste circostanze nella specie non sono di alcun 

01 D. 55. 2,105, \06. Aggiungi 4 ago«to 1831 (U., 51,2, 3,1. 

2 Tedi 1 arresto della corte di caiaarionc dei 15 maggio 
1833 ( D., 33, 1, 2T7 e Sirey, 35, 1, 707 ) che ho riportato 
Dei mio Com. delle Ipoteche , n. 178 c nota. Questo arresto 
conferisce privilegio sopra tm credito. 

(3, Mio Com. delle Ipoteche, n. 177. 
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peso, perciocché le condizioni espresse dal patto 
civile concentrano nell’ agenzia la proprietà del 
prezzo c l’ obbligazione di pagare il riscatto. 

838. Resta intanto a sapere , se in mancanza 
di un’ azione diretta contro il sostituito, il sosti- 
tuente non avesse un privilegio sulla somma do- 
vuta dal sostituito alla compagnia. 

La corte reale di Lione ha giudicato 1' affer- 
mativa con decisione dei 21 marzo 1833 (1) ; 
essa ha detto : « Le spese fatte per la conser- 
vazione della cosa sono privilegiate , secondo 
1’ art. 2102J-1971 § 3 del Codice civile. Ora la 
somma dovuta dal sostituito non è esigibile da 
parte dell’ intraprenditore di cambi, se non quan- 
do il cambio siasi in fatto effettuato. Ora il sosti- 
tuente è quello che assicura la liberazione col 
suo servigio sotto le bandiere ; dunque è egli elio 
col suo personal servizio ha conservata alla com- 
pagnia la somma dovuta dal sostituito ! Egli dun- 
que deve trar profitto della somma con privilegio. 

Questo sistema è ingegnoso e giusto. Si obiet- 
terà per avventura che il Codice , ordinando il 
privilegio del conservatore della cosa, sembra a- 
vcr avuto di mira piuttosto un corpo certo elio 
una somma di denaro ? Si risponderà che le suo 
espressioni non sono abbastanza rispettive per 
limitarsi a siffatta interpetrazione (2). 

Si dirà egli l’ art. 2102fl97t parla di s]K- 
se fatte per la conservazione della cosa , ciò che 
suppone lo sborso anticipato di cui la parte do- 
manda la restituzione , e clic il sostituente non 
cerca quello che ha anticipato , ben vero il com* 
penso de’ suoi servigi ? 

Si risponderà che la parola spese non si prende 
in un senso ristretto ; che l'artista veterinario che 
spende le sue cure per un cavalloe lo guarisce, può 
non aver anticipato cosa alcuna, e ciò non pertanto 
ha privilegio per lo pagamento dellesue visite (3). 

839. Ne’ contratti di sostituzione è raro elio 
il padre ed il tutore non assistano il coscritto. Da 
ciò la quistione di sapere qual’ è la parte di gua- 
rente che cade su costoro. 

Opino che in generale il sostituente abbia un’a- 
zione personale contro il padre , la cui presenza 
nel contratto ha per obbietto principale ili corro- 
borare maggiormente l’ obbligazione di suo figlio. 
Si potrebbe adottare una opinione contraria solo 
quando le condizioni del contratto dovessero far 
porre da banda tutte le verosimiglianze cavate 
dall’ affezione del padre c dalla necessità del suo 
concorso per servire di fideiussore a suo figlio (i). 

Per lo tutore estraneo non è cosi. Egli reputa- 
si che agisca nella sua qualità o non già per ob- 
bligarsi personalmente (a). 

8'»0. Noi ci faremo ora a discorrere delle tre spe- 
cie di locazione d’opera di cui si tratlail capitolo 111. 

(4 Parigi, 7 fobbraio |8U fS., 13. 2, 87) ; 3 febbraio 1829 
(8,29,2.334). 

(a Sul contralto di surrogationo al »erviiio militare per la 
. Regno delle due Sicilie , redi i reali decreti de' 19 marra 
I 1834, |9 settembre 1836 o 21 inaggio 1843. 
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. DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 

SEZIONE I. 


841. 

842. 

843. 

844. 


843 . 

846. 

84T. 

848. 

849. 

850. 

851. 

802. 

803. 


854. 

855 . 


Della locazione delle opere de’ domestici e degli operai . 


articolo 1780flG26. 

Nessuno può obbligare i suoi servigi fuorché a tempo, o per una determinata impresa. 

articolo 1781fl627. 

Si presta fede al padrone sopra la sua giurata asserzione : 

Per la quantità delle mercedi ; 

Per lo pagamento del salario dell’annata decorsa ; 

E per le somministrazioni fatte in conto dell’ annata corrente. 

SOMMARIO. 


Classificazione delle materie , condizioni e ser- 
vigi cui s'applica la presente sezione. Concor- 
danza degli art. 2271f2177 e 2272f2178 cogli 
art. 1780JÌ626 e 178lft627. 

Significato delle parole parile do travaglio nel- 
I* art. 1779t‘625. 

Significato della parola operai nella categoria 
della presente sezione. Imperfezione delle de- 
finizioni. 

Distinzione tra i domestici e gli operai. Suddi- 
stinzione tra gli operai. Degii operai a prezzo 
fermo. De’ giornalieri sotto ii rapporto so- 
ciale. 

Della domesticità considerata sotto lo stesso a- 
spetto. Importanza ebe la feudalità avea sapu- 
to imprimere alia domesticità volontaria che 
avea creato; de’ paggi, valletti, scudieri. Uto- 
pia della convenzione nazionale per abolire la 
domesticità. 

Stalo attuale della classe dei domestici. 

Legislazione civile che la regge. Necessità di 
sopperire al suo laconismo con particolarità 
pratiche. 

Espressione insulsa ed ampollosa di Brillon par- 
lando di tal subbielto. 

Estensione. del vocabolo domestico. Onore annes- 
so al ano significato primitivo. Perchè dege- 
nerò siffatta accettazione. Triplice significa- 
lo della parola domettico secondo T antico 
sistema. 

Significato attuale della parola ; essa ha perduto 
ogni suo significato importante. 

Del modo onde si forma la locazione de’ dome- 
stici e degli operai. Delle caparre. 

Continuazione. 

Allorché il prezzo della locazione è minore di 130 
franchi si può fare la pruova per testimoni. 
Maniera di calcolare il prezzo. 

Della durata della locazione de' servigi. Spiega- 
zione deli’ ari. 1780f1626. 

La nullità di un* obbligazione perpetua é dessa 
d* ordine pubblico ? 

L' antico diritto ia considerava come pura- 
mente relativa. Fattispecie curiosa tolta da 
Expelly, Decisione del parlamento di Gre- 
noble. 

Stalo delle opinioni dopo la pubblicazione dei 
Codice civile. Due quistioni da esaminare. 

Prima quistioue. Il domestico ebe scioglie le 


sua obbligazione perché perpetua, è fenato ai 
danni ed interessi ? No. 

856. Seconda quistione. La nullità, è dessa recipro- 

ca ? é dessa d'ordine pubblico? No! Errore 
de’ moderni scrittori e di talune decisioni a 
tal riguardo. La nullità è pronunziata solo 
pel servo. 

857. Altro errore sul senso dell’ art. 1780f 1626. Un 

padrone può obbligarsi a tenere presso di lui 
un servo fino alla sua morte. 

838. Della locazione di servigi per una determinata 

impresa. 

Senso di queste espressioni. 

839. Continuazione. 

860. Dorata tacila di talune locazioni. 

861. A mo’ d’esempio, de’ domestici destinati a lavori 

rurali, delie fantesche di campagna. 

862. 1 servi di città non vengono locati ad anno; !’ob- 

bligazione è indefinita , salvo ii diritto reci- 
proco di risoluzione. 

863. Continuazione. 

864. Continuazione. Del congedo. 

863. 1* Causa di risoluzione delia locazione di ser- 

vigi. 

866. 2* Causa. Scadenza del termine. 

867. 3* Causa. Violazione della legge de! contratto da 

parte del domestico. Forza probante dell’as- 
serzione giurata dei padrone. 

868. Violazione da parte del padrone. 

869. Continuazione. Estensione de' danni ed inte- 

ressi ebe si possono reclamare dal dome- 
stico. 

870. Doveri del giudice per ben valutare le ragioni 

del domestico. -; -y.» 

871. 4" Causa. Forza maggiore, y 

•' Primo caso. Fatto del principe. Cattivo tempo 
che sospende il lavoro. 

872. Quid se il cattivo tempo si è manifestato dopo 
‘ cominciata la giornata ? 

873. Del fatto personale del padrone. 

874. Secondo coso di forza maggiore. Della malattia 

che invade il servo. 

873. Del servizio militare. 

876. Conttnuozione. 

877. Del fatto personale del domestico, della sua fuga 

per misfatto o delitto. 

878. Della morte del domestico. 

87$; Terzo caso di forza maggiore, Della morie del 
padrone. 


Digitized by Google 


323 


CAP. III. — LOCAZIONE DELLE OPERE E DELL' INDUSTRIA. 


880. 8* Causa di scioglimento del contratto. Distru- 

zione della cosa. 

881. Della tacita mondazione. 

882. Delle mercedi e del loro pagamento. Delle qui- 

elioni che possono sorgere tra il domestico ed 
il padrone. Preponderanza dell’ asserzione 
giurata del padrone. Su che fondata ? 

883. Continuazione. 

884. L’ asserzione del padrone però non vuole esten- 

dersi oltre teloni casi determinati. Quali sono 
questi casi 7 

885. Continuazione. 

886. Continuazione. 

887. L’art. 1781+1627, sul diritto dell’asserzione giu- 

rata, non ba luogo a riguardo di persone diver- 


se dai domestici ed operai propriamente detti. 
Degli amanuensi de' patrocinatori , commessi 
di negozio, ec. — Dei cocchieri delle vetture 
da nolo. 

888. L’ asserzione giurata del padrone è dessa am- 

messibHe relativamente alle domande per 
restituzione di oggetti ? 

889. Non ha autorità alcuna nelle materie a prezzo de- 

terminato. 

890. L'àrt. <781+1627 non è dettato per gli eredi del 

padrone. Limitazione a questa verità. 

891. Che s’ intende qui per padrone. 

892. Delia prescrizione del salario de’ domestici e de- 

S li operai. Rinvio, 
s competenza. 


COMENTARIO. 


841. J.a sezione su cui c’ intratteniamo com- 
prende due classi principali di locatori d’ opera i 
domestici e gli onerai. Sono queste le persone che 
1’ art. 1779fl6z5 ha indicate nell’ ampia appella- 
zione di persone che obbligano la propria opera al- 
l' altrui servigio , appellazione che d’altronde non 
è sempre esatta, ed a cui non si tiene immutabil- 
mente fedele il Codice istesso. Imperocché negli 
art. 2271-j-2l77 e 2272f2178 esso distingue due 
classi differenti di gente di servigio , di operai e di 
domestici (I). In fatti le persone di servigio , nel 
senso ordinario della parola, sono quelle che si de- 
dicano ad un lavoro rozzo e penoso, come i gior- 
nalieri, i lavoratori di braccia, gli operai che fan- 
no sterrati, i mietitori, i vendemmiatori, i falcia- 
tori, ed in generale tutti quelli da cui pretendesi 
una fatica puramente materiale. (2). 

Gli operai, sempre nel senso deH'art.2271-j-2 177, 
appartengono ad una classe più elevata. Cotesti 
sono coloro che s’ occupano delle arti mecca- 
niche. 

Da ultimo i domestici sono quelle persone che 
locano la loro opera pcf scr\igi riputati umili che 
prestano ad un individuo da cui ricevono un sala- 
rio-, e ne abitano la casa (3). 

Questa divisione degli art.2271+2177 e 2272f 
2173 a prima giunta sembra bastare a tutto. Cion- 
nutlameno rimane ancora alcun che di vago. Ab- 
biamo veduto nel titolo della prescrizione le qui- 
stioni numerose cui danno luogo. Un meccanico 
è desso un operaio (4) ? Un capo di odierna che 
riceve una mercede giornaliera va forse noverato 
• tra le persone di lavoro (5) ? Dee dirsi lo stesso di 
un commesso scritturale (6) ? • 

842. Nel titolo di che ci occupiamo, le parole 
non sono più adoperate iu un significato simiglian- 
te , e non si è guadagnato mollo in quanto alla 
chiarezza del linguaggio. 

L’art. 1779f 1625, lo ripeto, addimanda per- 
sone di lavoro tutti quei che, domestici , operai , 
servi di pena cc. , obbligano la loro opera in al- 
ti) Y*di mio Com. della Preterizione, n. 987 e 975, 

:2; lu>c. e il., n. 987. 

(3 N. 975. 

{{) N. 956. 


trui servigio. D’ordinario queste parole non si 
prendono in questo significato: 

Di più, la rubrica della presente sezione dà il 
nome di operai a coloro che non sono domesti- 
ci. In guisa che la parola operaio prende qui un 
significato più ampio di quello che ha nel titolo 
della Prescrizione, e comprende tutte le persone 
addette al lavoro, non solo gli artigiani , ma an- 
cora i servi di pena. È vero che negli art. 1788f 
1634, 1789fl635, 1790fl636, 179lfl637, 1795 
f 1641, 1798fl644, 1799fl645 s’applica solo al- 
le professioni meccaniche, presso a poco.siccomo 
nell’ art. 2271f2177. Ma gli si vuol dare un sen- 
so più esteso nella rubrica della presente sezione, 
senza di che sarebbe incompiuto. 

Niuna cosa prova meglio quanto le definizioni 
generali siano imperfette. 

843. Del rimanente quello che deve predomi- 
nare nel nostro subbictto, é la distinzione essen- 
ziale tra i domestici e gli altri individui che loca- 
no i loro servigi. 

1 domestici sono quelli che sono congiunti in 
modo particolare alla persona, all’ economia do-, 
mestica dalla casa del padrone. S’ addiroandano 
domestici perchè alloggiati in sua casa (7). 

Tutti quelli che non sono domestici rientrano 
nella categoria degli operai , di cui tien parola la 
rubrica della nostra sezione.. 

Gli operai si dividono in due classi : coloro che 
locano i loro servigi ad un tanto per giorno , co- 
me i mietitori i vendemmiatori, quei che lavora- 
no gli sterrati , i muratori , i carpentieri , gli 
operai da fabbriche , ec., e quelli con cui si con- 
viene 1’ esecuzione di un lavoro, mercè un dato 
prezzo. Questi contraggono una locazione d’ ope- 
ra , addimandata cottimo , regolata dagli articoli 
1787f1633 e seg. (8). I primi ordinariamente 
conosciuti sotto il nome di giornalieri, contraggo- 
no più volentieri una locazione di servigi che una 
locazione d’ opera ( arg. dell’ art. 178Óf 1626 ). 
La loro condizione è inferiore a quella de’ primi 

IX) N. 957. 

,6) N. 958. 

V. ivfr., n. 861, 862, 

(8 Durauton, Locazione , a. 227. 
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Sempre stretti dal bisogno , sempre incerti della 
dimane, « eglino, dice Sismondi, non portano af- 
fi fetto all’ arte per cui lavorano. La buona o la 
» cattiva sorte delle raccolte punto non cale loro, 
» ed.il vantaggio di essi è diametralmente oppo- 
» sto a quello delle persone, che gl’ impiegano ; 
» perciocché essi desiderano il prezzo alto per la 
» mano d’opera e basso per le derrate (1). » Il 
peggio si è che questi non hanno l' intelligenza di 
comprendere ( almeno nelle città ove tante catti- 
ve passioni pervertono il buon senso ) il gran- 
de interesse che hanno di trovare tra la clas- 
se istesSa degli" operai dei lavoratori a compito 
o a prezzo fermo , i quali ripartiscano tra le 
loro mani il lavoro e assicurino ad essi l'impiego 
del tempo. Vedonsi tuttodì formare delle stupide 
unioni contro quelle che fanno loro guadagnare il 
pane, e screditare sotto ii nome di tackerons que- 
sti uomini utili , indispensabili , che loro servono 
di mezzani per trovare una occupazione, ed in- 
dignarsi che il lavoro venga loro per queste 
mezzo, senza prevedere che forse sarebbero col- 
ti alla sprovvista, angustiati dalla fame e dalla 
disperazione, se una tale combinazione venisse 
loro a mancaré. Ah! quali lagrimevoli pregiudi- 
zi regnano ancora nelle classi inferiori in cui 
T educazione non ha portato la sua luce ! La fa- 
vola di Menenio Agrippa è intanto troppo antica ! 

11 progetto del Codice civile del rimanente avea 
allogato in inlimo grado i giornalieri e pare aves- 
se voluto dare una sanzione alla idea di Sismon- 
di, che il lavoratore a giornata è indill'erente al 
risultato del suo lavoro. Imperocché voleva che 
non fosse tenuto per la sua magagna (2). Questa 
idea venne rigettata da molte corti e Io dovea es- 
sere ; ogni uomo deve rispondere delle sue azio- 
ni ; sarebbe troppo invilire il giornaliere, dichia- 
randolo, siccome il bruto, immune dalla imputa- 
bilità delle sue azioni. Egli ha una ragione ed una 
coscienza. Parliamo all’ una ed all' altra per ecci- 
tare la sua emulazione ; c evitiamo tutto che var- 
rebbe a paralizzare i motori di qualsivoglia atti- 
vità progressiva. 

844. 1 domestici, altra classe destinata alle so- 
ciali miserie, sono quelli che negli Stati liberi mag- 
giormente ricordano la schiavitù. Essi risj»ondo- 
no ad un bisogno che è commesso al servaggio di 
soddisfare presso le popolazioni tra cui vige la 
schiavitù. Essi costituiscono l’ infimo grado del- 
la società ; perciocché di ogni maniera di condi- 
zioni è la domesticità quella che suppone minore 
indipendenza ed industria. Vivendo nella famiglia 
senza far parte di essa , la domesticità è piutto- 
sto stabilita per essa che in essa, come dice Mon- 
tesquieu (3), ed è raro che cerchi rialzarsi dalla 
sua bassezza mercè l’ ossequio e f affezione , che 
sublimano i più umili servigi. 

il Studi ililt Economia Politica , t. |, p. 243. 

(2 Art. 1 16 ( Fcnet. ». 2, p 3C6.367 j. 

{.» Lib. 16, c. I. 

14] U*l 1313- Vellcy,». *, p. 8. • 


È a maravigliarsi della potenza del principio 
feudale, tanto abile a rendere lusinghieri taluni 
doveri, che l’opinione pubblica tiene siccome ob- 
bietti. 1 paggi ed i valletti dell' antica cavalleria 
non aveano altro incarico se non quello di far da 
domestici presso la persona degli alti signori feu- 
datari ; essi li accompagnavano da per ogni dove, 
portavano i loro messaggi, li servivano a tavola, 
mescevano loro da bere , ed intanto il titolo di 
valletto era onorifico. Ville-Hardouin , parlando 
del giovine Alexis, crede dell’ impero di Oriente, 
non lo chiama altrimenti che il valletto, di Co- 
stantinopoli ; principi del sangue sono qualificati 
valleltiin un conto della casa di Filippo il Bello (4). 
Il guardia del corpo , lo scudiero di camera , lo 
scalco, il cavallerizzo, non erano che servitori il 
cui impiego ricorda quello de’ domestici delle* ca- 
se magnatizie. Ma sapete voi in che stava la dif- 
ferenza ? Nel motore , nell’ idea che dominava 
questi servi volontari. Imperciocché l’idea è tutto 
per I’ uomo, e la sua potenza, se si potesse dire , 
trasforma gli atti materiali. Ora il più nobile sen- 
timento di affetto era riposto nell’essenza di que- 
sti servigi ; questi erano un culto volontario ren- 
duto alla gloria, alla virtù guerresca , all' abne- 
gazione di sé medesimo , al patronato de’ deboli, 
tutte cose personificate nel cavaliere. Anche le 
funzioni domestiche di cui parliamo aveano una 
importanza inestimabile ; esse erano uno scalino 
per salire al tempio dell' onore (5). 

Quello che l’elemento feudale avea fatto per 
la nobiltà della cavalleria, la convenzione nazio- 
nale in un bel momento d‘ utopia, si studiò di ri- 
suscitare in vantaggiodella moderna democrazia. 
La cavalleria da più tempo era estinta, c tut- 
to il prestigio delle cose e delle parole che avea 
creato era già sfumato. I valletti erano venuti in 
disprezzo anche presso i grandi ; siffatta denomi- 
nazione non ricordava più che la classe piùvizio- 
sa e più insolente nella domestieità. Or dunque 
essendo a tale le cose, piacque alla Convenzione 
decretare ( o non è questo f ultimo de’ suoi atti 
d'irragionevolezza) : « La legge non riconosce ser- 
» ri ; non vi può essere che upa obbligazione di 
» cure e di riconoscenza Ira l' uomo che lavora e 
» i altro che V adopera (6). » Ma la Convenziono 
obbliava una cosa attuale, essere cioè la fame la 
quale dà vita alla servitù, e che f uomo il quale 
obbedisce al bisogno ed all’ interesse non potreb- 
be esigere uno scambio di sentimenti affettuosi eh» 
egli stesso non apporta. Se la Convenzione, eguale in 
potenza creatrice alla religione ed alla feudalità , 
avesse incominciato ool fermare una società di do- 
mestici che avessero lavorato per l’ amor di Dio, 
siccome le sante sorelle della Carità, o che aves- 
sero secondato solo una idea umanitaria , come 
la cavalleria , la sua dichiarazione sarebbe stata 

(S)Laeurne de Sainte-Palay« , Mèmoire sur l ancieuno 

che calorie. 

(6; Vociar, dei droils , art. 18, 
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logica, avvegnaché perfettamente inutile. Impe- 
rocché non è mestieri decretare la riconoscenza 
verso coloro che un sincero zelo dedica*in tal gui- 
sa all*umanità. Ma volere convertire in una spe- 
cie di relazione platonica la domesticità, il cui u- 
nico motore è l’interesse materiale in tutto quello 
che vi ha di più urgcnte,era a dir vero un cadere 
in un ridevole traviamento. Non è già con vane 
dichiarazioni di diritti ciré si cangia lamoralità de’ 
rapporti sociali. 

845. Del rimanente, la classe de’ domestici ha 
partecipato in qualche guisa al progresso comuni- 
cato da quarant anni a tutte le condizioni. Più ma- 
iavventurata ancora per perniciose abitudini che 
pel suo destino, essa offre al presente più nume- 
rosi esempi di buoni sentimenti. Vi si conosce 
di vantaggio tutto il prezzo del lavoro e dell’e- 
conomia. Le casse di risparmio, non che il gran 
libro, ricevono le mercedi de' domestici ben re- 
golati e preveggenti. Tutti quelli che in siffatta 
guisa sono pervenuti a ragrannellare un picco- 
lo peculio, si mostrano assai più inchinevoli al- 
le virtù del proprio stato. Imperocché non v’ha 
cosa più possente della proprietà per rendere 
morale gli uomini. D’altra banda, l’autorità d.e‘ 
padroni si rende più mite ; essa si compiace di 
procurare maggiori vantaggi a quelli che la ri- 
spettano. Le leggi anche han deposto il loro ri- 
gore, nè si condanna più alla gogna il fante in- 
solente (1). Per fermo non siamo giunti all’ctà 
dell'oro a tal riguardo; ma certo v’ha un progres- 
so , e l’ immegliamento sarebbe più sollecito, se 
dall'ulta e dall'altra parte, si fosse ben convinto di 
queste due verità, cioè, che i buoni padroni fanno 
i buoni servi (2), e che i buoni servi fanno i buoni 
padroni* (3). 

846. In quanto alla legislazione civile che reg- 
ge la domesticità, i due articoli del Codice che 
ci facciamo a comentare non fanno che ricordarci 
i principi d’altra volta senza aggiungervi cosa al- 
cuna. Noi ci studieremo svilupparne lo spirito con 
qualche particolarità.Brillon (4) temeva d’imbrat- 
tare la sua peuua trattando uu tal soggetto. « Il 
meglio di tutto ciò non vai la pena che io ne di- 
scorra. » Ma Brilion scudiere e consigliere presso 
il Consiglio supremo di Dombes ( si noti bene que- 
sto ),e dippiù antico avvocato del parlamento cre- 
deva grandeggiare con questo tuono di superiori- 
tà. Io credo che sarebbe stato trovato assai ridi- 
ti' Denizart, v° Domestico. 

(2 Sui rapporti de’ padroni e deiserTÌ,Y.Bodin,Iib.I,cap.5. 

|3) Merlin ha riportato nel tuo Repert.,v' , i>omeslict 1 gli an- 
tichi regolamenti di policia che governavano la ciazio do’do- 
zneztici; essi tono in maltinta parte abrogati ; il decreto del 
3 ottobre 1810 e quello del 15 settembre 1813, che sottopon- 
gono i domestici ad uoa pnrticolar polizia in Parigi e nelle 
citlA di 50,000 ed al di sopra, sono Tenuti in disuso. 

Bel rimanente, i padroni dorranno essere vigilanti a farsi 
esibire, dalle persone che tolgono al loro servizio, il loro cer- 
tificato di liberazione dot servizio militare, senza che potreb- 
bero esporsi ad estere puniti siccome complici di occultamen- 
to di disertori. 

La polizia delle manifatture, fabbriche, officine, c regolata 
dalla legge del 22 gormile anno XI, dalla deliberazione del 9 
frimaio anno XU,da quella del 16 frimaio anuo lYje dal dfl- 


colo dagli uomini di buona lega, che, come Turen- 
na , avvisavano che la dolcezza verso i domestici 
non era incompatibile coll’autorità. 

847. E da prima quale l’estensione del vocabo- 
lo domestico 1 In quale significazione vien preso 
nella prèmente sezione ? 

Uodisaminatoquesta quistione nel mio Lomen- 
to della Prescrizione (5). Nel rincontro vuol'essere 
risoluta allo stesso modo. Aggiungerò solo talune 
considerazioni per assegnarne novello pruove. 

Altra volta il vocabolo domestico non avea per 
sé stesso alcun che di umiliante. In origine si (la- 
va anche a persone di alta stima dedita al servigio 
degli imperadori romani e de' re franchi. Annoia- 
no Marcellino dice che allorquando Gioviano ven- 
ne eletto imperadore, era domeslicorum ordinis 
primus (6). S. Arnoldo, vescovo di Metz , ed uno 
dei più distinti personaggi del regno d’Austrasia, 
era prima di essere assunto al vescovado regiae 
domesticus et consiliarius (7); secondo la testimo- 
nianza del poeta Fortunato, la dignità di domesti- 
co era superiore a quella di conte (8;. Da ultimo, 
fino alla caduta della monarchia assoluta, nel 1789, 
vi sono stati degli ufficiali del re e dei principi che 
si onoravano di questo nome (9). Si dava a tutti 
coloro che aveano cariche ed impieghi nefia casa 
del re. Qualunque si fosse il loro nascimento, si 
addimandavano officiati commensali e domestici 
della casa del re (10). 

Ma gran tempo prima, i semplici particolari, che 
sempre han voluto in Francia contraffare la corte, 
credettero darsi aria d’ importanza chiamando le 
persone addette al loro servizio (/omesfict. La Fon- 
iaine dice. 

Tout petit prince a des ambassadeurs ; 

Tout marquii vedi aroir des pages ! 

Queste ridicolezze non sono del tempo presen- 
te ; ma non sono nemmeno in punto di finire. 
Quindi la parola domèstico poco a poco scaddo 
dalla sua primitiva acccttazione. Fu assegnato 
non solamente a certe persone che occupavano 
offici liberali nella casa de’ particolari, siccome 
i bibliotecari, gli elemosinieri, i segretari, i pre- 
cettori (11), ma ancora a quelle che locavano la 
loro opera per rendere a’ padroni i servigi più 
umili. 

Tale ora dunque, sotto l’antico regime, il valo- 
re della parola domestico ; s’applicava a tre con- 
dizioni diverse ; 1° agli officiali e dignitari della 

creto del 3 gennaio 1813 V. anche gli art. .114 e zeg. del Co» 
dice penale tulle riunioni degli operai, domestici, persone da 
lavoro, e la legge dei 6 ottobre 1791, t. 2, art. 19 e 20, sullo 
stesso argomento. 

(4) V. Valletto. 

15) T. 2, n. 978. 

(«; Lib. 23. 

(7 Ducange, v° Domestùus. Parla anche di un Attila, tir 
illusine ac regalie atilae domesticus. 

(8) Lib. 7, Corms’n., 16. 

(9, Brilion, v° Domestico e C.Theod. o Cod. Just., De da- 
me s tic. 

, (10) Brilion, loe. est., e v° Commensali. 

ili ; Denizart, v° Domestico. Arresto del parlamento di Pa- 
rigi del 12 maggio 1739, sulle conclusioni di M.Jolj de Fleu- 
rj. Henrion, Lampe t. } cap. SO, 
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casa del re, e prende vasi allora nel senso più no- 
bile ; 2° agl’impiegati che occupavano presso par- 
ticolari posti onorevoli ; sebbene il senso della pa- 
rola perdesse qui del suo prestigio, pure avea an- 
cora alcun che d’importante ; 3" da ultimo agl'in- 
dividui i cui umili servigi suppongono una intera 
dipendenza. 

848. Al presente, questo vocabolo ha perduto 
ogni significazione importante ; esso serve solo 
ad indicare coloro che prestano al padrone uffi- 
ci subalterni , c va apposto in senso ingiurioso 
e d’invilimento, sia agli officiali della casa del 
re, sia ai bibliotecari, segretari, ecc., ecc., ecc., 
de’ particolari. Il linguaggio si è modificato coi co- 
stumi ; al tempo stesso che l'educazione ha ren- 
dutp eguali le condizioni e ravvicinate le distanze, 
una dilicata sensibilità di linguaggio ha avuto te- 
ma non fosse per tornar incivile includere nella 
stessa espressione persone distinte per coltura di 
ingegno, ed altro il cui impiego esclude le no- 
bili tendenze della mente: in tal guisa, il lin- 
guaggio è addivenuto un poco più aristocratico 
guardando in giù, ed un pò più democratico guar- 
dando in su. 

Ora siffatte trasformazioni del parlar usuale 
hanno necessariamente spiegato influenza sul lin- 
guaggio legale. La legge del 27 agosto-2 settembre 
1792, guardando dal lato politico, dalla parte elet- 
torale, esclude dalle assemblee politiche, per ca- 
gione di domesticità, solo quelli che sono abitual- 
ìncntc addetti al servizio altrui', essa dichiara che 
il diritto di volare non debb’essere niegato a colo- 
ro i cui lavori ordinari s’applicano all’industria, al 
commercio, all’agricoltura. 

Diggià la legge del 19-20 aprile 1790 (art.7) a- 
vea escluso dalla classe de’ 'domestici, %\’intenden- 
ii, i regissori, gli ex feudistij segretari, i bifolchi, 

0 soprastanti alla fatica. . 

I»a ultimò si facea notare con ragione (1), che 
il decreto del 3 ottobre 1810, risguardante la po- 
lizia de’ domestici in Parigi , mostra chiaro che 
questa denominazione non va più applicata agfin- 
tendenti; che anzi il penultimo articologl’incarica 
di sostituire i padroni nell’adempimento di talune 
formalità. 

Quando dunque la presente sezione parla de’do- 
mestici, non s'indirizza che a coloro i quali lo 
sono nel senso volgare ed ordinario che ha preso 
il vocabolo da quarant anni. 

Quindi, non risguarda i segretari, gli amanuensi 
di patrocinatori o d’uscieri che albergano col pa- 
drone e mangiano alla sua mensa (2), gli allievi di 
farmacia, i commessi di negozio, gli elemosinieri, 

1 precettori, i bibliotecari (3). Queste osservazio- 
ni non vogliono essere perdute di vista. Imperoc- 
ché ben presto vedremo chel'art.l781tl627 con- 
tiene disposizioni contrarie al diritto comune (4), 


(I ; Dnrergier, Locazioni, ». 2, n. 278. 

(2) Mio Com. dell» Prettrizione, n. 075. Cito U doccioni. 
5 Loc. eil. Aggiungi Durcrgicrclic ti è accomodato ai'a 
mia opinione (»■ 2, n, 278). 


e che fa d’uopo restringerlo al suo obbictto spe- 
ciale. Gli è per questo che era indispensabile for- 
marsi ideer giuste intorno alla classe delle persone 
che toglie di mira. 

849. Passiamo ora a disaminare gli altri aspetti 
legali che ne offrono gli articoli 1780+1626 e 1781 
f 1627. 

E da prima, in qual modo si forma la locazione 
de’ domestici e degli operai ? 

Questo contratto si conchiude le più volte ver- 
balmente. « Ma, dice Ilenrion da Pansey (5), on- 
» de il contratto si consideri come perfetto, è me- 
» stieri, secondo l’uso che sembra universale, che 
» il domestico abbia ricevuto le caparre. Altri- 
» menti ha il diritto di dire, ed il padrone ha la 
» stessa facoltà, che l'obbligazione semplicemente 
» progettata non era ancora obbligatoria. II par- 
» lamento di Parigi ha giudicato in questi sensi. 
» Nel 1726, un tale Martin avea obbligato il suo 
» servigio ad un certo Guvot per Io spazio di un 
» anno, a cominciar dal di di S. Giovanni, e non 
» essendosi presentato nel giorno convenuto, Gu- 
» yot lo fece citare. Martin rispose di non aver 
» ricevuto caparre. Il primo giudico lo avea con- 
» dannato a’ danni ed interessi; ma il parlamento 
» mise le parti fuori causa affermando che Maj*- 
» tin non avea ricevuto caparre: le spese com- 
» pensate. Decisione del 15 settembre 1728. 

« In taluni paesi , la- tradizione delle caparre 
» non rende perfetta l’ obbligazione se non dopo 
» l’elasso di ventiquattrore. Durante questo ter- 
» mine, il'domestico può restituirle. » 

Queste caparre non s’ imputano al prezzo; ma 
sono arre simboliche (6). È un dono fatto al do- 
mestico. 

850. Del rimanente non si è solito dì dare la 
caparra agli operai, ai servi di pena, ai giornalie- 
ri. Nella stagione della messe o della raccolta del 
fieno, v’ha d’ordinario nel villaggio più vicino una 
assemblea di giornalieri che si riuniscono sulla 
pubblica piazza per locare la loro opera. I coloni 
delle vicinanze in ciascun giorno si recano ben per 
tempo nel luogo della ragunata, e prendono al lo- 
ro servigio secondo il prezzo corrente , e per la 
giornata, quel numero doperai che loro è neces- 
sario. Non appena il contratto è conchiuso, i gior- 
nalieri s’incamminano e si mettono al lavoro, e fa 
convenzione ha termine col cader del giorno. Si 
scorge chiaro che siffatto costume esclude perfet- 
tamente le caparre. 

851 . Allorché la locazione de’ servigi o d’opera 
non ha un interesse maggiore di 150 fr., può far- 
sene la pruova per testimoni. Nel rincontro non 
va applicato l’art. 17l5fl561 siccome abbiamo 
stabilito nel n° 110. 

Per decidere se l’obbietto del contratto sia di 
un valore superiore od inferiore a 150 fr. , fa 

(4) TouHier, 1. 10, n. 448. /«/>., n. 884 e 887. 

[3i Compel., c«p. 30. 

(6j Mio Cora.dela Vendila, n. I.'l). in noia. Duranton.io- 
cazione, n. 235, DuTcrgier, I. 1, a, 50, c ». 2, n. 283. 
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d’ uopo calcolare tutto ciò che il locatore dovreb- 
be al locatore al termine dell' aflìtto ; fa mestieri 
addizionare tratte le somme cui ammonta il prez- 
zo dell’ affitto per l' intera sua durata (I) ; e, non 
ostante la ripartizione della somma totale in varie 
scadenze, non v’ ha che una sola ed identica sti- 
pulazione. Una est stipulatio, dice Pomponio (2). 

Laonde prometto al mio servo , che ho tolto 
per un anno al mio servigio , di dargli 50 fr. 
mensuali. La pruova non sarà ammcssibilc , pe- 
rocché la somma totale ascende a 60 fr. 

Nella stessa guisa, se avete tolto al vostro ser- 
vigio una fantesca per tre anni a 600 fr. all'anno , 
la pruova testimoniale non potrà aver luogo. 

852. Vediamo ora quale possa essere, la più 
lunga durata della locazione di servigi. 

L’ art. 1780fl626 dice: « Nessuno può obbli- 
» gare i suoi servigi fuorché a tempo e per una 
» determinata impresa ». 

Questa disposizione è I’ eco degli antichi prin- 
cipi (3). Essa ha voluto ripetere quell’antico ada- 
gio: Verno polest locare opus in perpetuimi. Il suo 
scopo è stato quello di*protcggcre la libertà indi- 
viduale avverso sconsigliate obbligazioni (4). Si è 
temuto che, sotto vista di una locazione perpe- 
tua, non si riducesse l’uomo ad una specie di ser- 
vitù , e la disposizione ha ricordato quelle belle 
parole di Papiniano :.Jus libertatis non debet in- 
fringi (5). In questi sensi 1’ art. 15 della dichia- 
razione de diritti che precede la costituzione del 5 
fruttidoro anno IH, aveva detto. « Ogni uomo può 
» obbligare il suo tempoe la sua opera. Ma non può 
» vendersi, nè essere venduto: la sua persona non 
» è una proprietà alienabile. » Per siffatta guisa 
adunque la locazione dei servigi non altrimenti 
che quella delle cose (6) non può essere perpetua; 
ma deve essere fatta per un tempo determinato. 

E quando parlo di perpetuità , s’ intende bene 
che non prendo questo vocabolo in un senso asso- 
luto. lo non gli attribuisco che un senso relativo. 
Laonde una persona che locasse i suoi servigi ad 
un tanto all’anno, per tutta la sua vita.farehbe una 
locazione perpetua a termini dollari. 1780j-|626. 

Se anche il tempo convenuto fosse talmente lun- 
go da poterlo paragonare ad una alienazione della 
libertà , sebbene non comprendesse l’intera vita 
del locatore, i giudici potrebbero risolvere una ta- 
le obbligazione. Nelle sue osservazioni sul pro- 
getto del Codice, la corte d’appello di Lione cosi 
avvisava. « Senza ciò, diceva essa, si potrebbe 
» far convenire ad un giovine di ventun’anni una 
» obbligazione di settantotto anni, e sostenerla va- 
» lidamente, sul fondamento che la legge reputa 
» di cento anni la vita umana (7). » Del resto la 


legge si rimette a tal riguardo alla prudenza dei 
magistrati per discernere il limite che separa l’a- 
buso dall’uso legittimo (8). 

853. Ma qui ne si presentano due gravi que- 
stioni. 

E primieramente l'art. 1780fl626 è talmente 
d' ordine pubblico da poter essere invocato non so- 
lo dal domestico, ma anche dal padrone ? 

Di più, quegli che pretende sottrarsi all’esecu- 
zione dei servigi è tenuto ai danni ed interessi ? 

Secondo l'antica giurisprudenza, si opinava che 
la nullità della obbligazione era puramente rela- 
tiva ; taluni eziandio credevano che colui che do- 
mandava questa nullità dovea rendere indenne la 
parte avversa. La corte di appello di Lione era 
talmente. imbevuta di taleJdca, che , nelle sue 
osservazioni sul progetto dei Codice, dicca: « Un 
» individuo libero, qualunque sia l'obbligazione di 
» opere che abbia contratta, non può mai essere 
» personalmente costretto ad eseguirla. Tutto si 
» riduce ad una indennità, se non esegue la sua 
» obbligazione. Gli articoli seguenti provano esser 
» questo lo spirito del Codice. Si propone aggiun- 
» gere alla fine dell' articolo : L’ inosservanza di 
» una simile obbligazione si risolve in danni ed 
» interessi (9). » . ' . 

Si è preteso che parimente in questi sensi in- 
tendesse la disposizione Mouricault, incaricato di 
esporre al Tribunato l’art. I780fl626; e si toglie 
a sostegno questo passo del suo discorso : « Era 
» conveniente consacrare di bel nuovo il princi- 
» pio della libertà individuale ; e ciò è quanto fa 
» il progetto , prescrivendo che non si possono 
» obbligare i propri servigi che a tempo e per una 
» determinata impresa. Dal qual principio ri - 
» sulla anche la conseguenza , che la obbligazione , 
» se non è seguita , si risolve in danni ed intcres- 
» si (10) » ; ma io non credo esser tale il vero scn- 
» so delle parole di Mouricault. Il suo scopo è di 
esporre il doppio privilegio della libertà indivi- 
duale : 1° di non poter essere obbligata a perpe- 
tuità : 2° di non poter cogi ad factum , ancorché si 
fosse obbligata a tempo. Questi sono i duo punti 
distinti di prospettiva. 

Siasi però come si voglia , ritorniamo all’ anti- 
ca giurisprudenza di cui stimo utile offerire nel 
rincontro un documento curioso. É una specio 
interessante tolta da un dotto giureconsulto del 
parlamento di Grenoble, Expilly (li). Rapporto i 
fatti e la discussione per intero ; perciocché avrò 
occasione di ritornarvi in seguito (12). 

« Lorenzo Gregoire, nativo ed abitante della cit- 
tà di Romana, di professione oriuolaio, fu invitato 
dai cpnsoii e dagli abitanti di Grenoble a voler ab- 


(I , Boiceau o Danty, dell* i > r«ot>o,c*p.t*,n.oe »eg.,p.305. 

2) 1). De verb- oblig. 

(5; Dospeiftei, Locazione, tot. 2,<n. 6. Expilly, 2* aringa. 
Argomento dalla logge 71, $ t, J). De cond fi demontlr. i)i- 
cbiarasione de' diritti cLe precedono io costituxioni dei 2f 
giugno 1795 e 5 frutidoro anno {II, art. |S. 

S) Mouricault ’ Feuct, t. 14, p> 559 ). Locrè, t. 7, p. 205, 
u. 27. 

5. I-oggc precitata. 


(6) Art. 1709+1555 tupr. 

(7; Tenet, t. 4, p. 209. 

(8; Del*incourt, t. J, p. 2{0 ; in-8°, t. 7 , p. 263 , nota, e, 
•econdo lui, Dnranton, Locazione, n 226 ; Dttrergicr, t. 2, 
n. 284. Zacbariae, t. 5, pag. $\ e 35. 

(•) Tenet, t. 4, p. 209. 

(10) ld„ p. 339. 

(Il; Arin- 3. 

;|2 In/r., n. 880. 
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bandonare il luogo del suo nascimento e farsi ad 
abitare tra loro per esser incaricato di regolare 
un oriuolo fatto costruire poco innanzi sulla torre 
del ponte mercè grandi spese. Egli vi si recò con 
tutta la sua famiglia, e convenne coi detti consoli, 
1’ anno 1373, obbligandosi di dimorare ed abitare 
nella detta città , e regolare , non solo l'orologio del 
ponte, ma benanche quello di S. Andrea, di nostra 
Donna e del Palazzo, mercè talune mercedi ed im- 
muni là [\}.\erso il declinare del 1590 accadde che 
la torre del ponte fu battuta e rovinata a colpi di 
cannone , allorché il signor. Lesdiguières teneva 
d’ assedio la città di Grenoble, della quale poi s’im- 

} ladroni per capitolazione , e per sitfatta rovina 
' orologio cadde colla torre e si fece in pezzi. 
Anni dopo , i consoli e gli abitanti fecero rie- 
dificare la torre , raccolsero i pezzi dell’ orolo- 
gio , fecero accomodarlo di bel nuovo e rinno- 
vare quello eh' era stato guasto, con maggior cu- 
ra, magistero ed eleganza di prima. Fu quistio- 
ne di sapere chi ne avrebbe dovuto aver la dire- 
zione c la cura ». 

« L’artefice clic l’avea raccomodato il diman- 
dava. Lorenzo Gregoire sosteneva appartenergli 
per effetto del suo contratto, e dimandava inoltre 
gli arretrati delle sue mercedi. 1 consoli deside- 
ravano ritenere f artefice, vedendo Gregoire già 
vecchio e cagionevole, che non poteva essere più 
utile , e ciò nullamcno gli offrivano gli stessi sti- 
pendi ed arretrali ; ovvero se egli non vplea risol- 
vere la locazione, gli domandavano cauzione , di- 
retta ad assicurare che dirigerebbe e regolerebbe 
bene l'orologio. Gregoire non vuol risolvere il suo 
affìtto e sostiene non esser tenuto a cauzione ». 

Su tale argomento Expilly fa la storia delle ore 
o degli orologi, passa in disamina la favola e l’an- 
tichità, Babilonia, la Grecia, l’Italia , la Giudea 
ed anche la Cina ; di poi arriva a maestro Gregoi- 
re e la prima quistione ad esaminare dopo siffat- 
te digressioni scientifiche, si aggira nel sapere se 
1’ orologio che era il subbietto del suo contratto 
essendo stato distrutto , ed essendosene fatto un 
nuovo, si debba rimanergliene la direzione. 

« Ma gli si oppone ( dice Expilly ) che il primo 
orologio che dovea regolare si è rotto, che l’altro è 
tutto nuovo , e però che non può pretendere che 
per effetto del suo contratto siasi in obbligo di la- 
sciarglielo a regolare. Avvi su di ciò il testo in 
1. Qui tamen , § in natte . I). Quib mod. usuf. 
amiti., nel quale trattasi di una casa il cui usu- 
frutto è legato ; se viene ad essere demolita , e 
poscia ricostruita, licei ex iisdem coementis ligni- 
sque, l’usufrutto si estingue ». 

« Questi testi ed autorità sembrano condanna- 
re 1’ attore-». 

« Ciò non pertanto siamo di contrario avviso , 
e dilungandoci dai testi e dalle autorità sopra al- 
legate , lasciando da banda quello che si è detto 
del naviglio di Teseo, che fu conservato in Atene 
fino a’ tempi di Demetrio FalerCo , mercè nuove 

(| Laonde il contratto era per un tempo indeGnito.L obbU- 


tavole che si soprapponevano in luogo delle gua- 
ste, come al dì d’oggi si pratica eziandio a Siviglia 
pel bastimento denominato Vittnrig, che ha fatto il 
giro del mondo, essendo tenuto per lo stesso, ben- 
ché rifatto per novelle tavole. Diciamo che , poi- 
ché i consoli hanno raccolto i pezzi dell’ orolo- 
gio, ex mento et consilio di ricostruirlo, in questo 
caso è il medesimo orologio la cui direzione fu af- 
fidata all’attore. Il testo è fermale nella legge Qui 
rcs, § fin., De solai., I. 76, D. De judi. » Anche 
questa è f opinione di Ottomanno nella sopradet- 
ta quistione. Ora quest’ orologio è lo stesso corpo 
raggranellato e raccolto per essere ristabilito e 
nel luogo e nella piazza solita ; e per conseguen- 
za la prima obbligazione rimali ferma ; ciò che 
serre di distinzione ai testi citati in contrario. 

« Si oppone ancora ( ed in ciò la specie rientra 
nella nostra quistione) che il contratto non può es- 
sere perpetuo. Nemo potest locare opus in perpe- 
tua m, § Titium , D. de cond. et duce ». 

. « A ciò due risposte ( è sempre Expilly che 
parla ) : 

« Luna chela legge è folta in favore di coltti qui 
locavit 0/*j?/MS...Cioè,‘ che contro il diritto delta 
sua libertà non pttb essere obbligato a servire , se 
non vuole ; ma se vuole , muso glielo può w- 
pedire. (Guid. Papa, quest. 3, n° 1G ). 

« E di qui segue l'altra risposta tolta dalla 
Glos. nella I. D. de usuf., la quale dice : Qui» lo- 
care potest opera s in perpetuum, sed resilire potest 
praestando interesse; in guisa che Gregorio potreb- 
be risolvere la convenzione pagando però ai con- 
soli i danni ed interessi. 

« L’ ultima quistione è se gli si possa domanda- 
re cauzione. E nel vero se l’attore ed il reo con- 
traessero solamente oggi, forse saremmo di que- 
sto avviso. Ma sono trent’ anni e più che il con- 
tratto è stato fatto, ed è passato il tempo e la sta- 
gione di domandare questa cauzione; il diritto noi 
consente. Altronde quando un uomo è idoneo 
prae8umplione juris non tenetur dare fidejussorein. 
Ora, la- presunzione è che l’attore sia idoneo e 
sufficiente pel suo mestiere. 

« E volerlo concedare sotto pretesto di essere 
avanzato in età è un cattivo esempio per i servi- 
dori della città, che fatti vecchi sarebbero caccia- 
ti via come i servi di Catone, o il vecchio cano 
presso Esopo. » 

Con arresto del di 8 aprile IGOi, queste con- 
clusioni vennero adottate ed il contratto fu man- 
tenuto. 

Quindi fu giudicato : 

1° Che l’orologio era quello stesso che le guer- 
re civili aveano rovesciato ; che però non v’ era 
intervenuta tale specie di distruzione da metter 
fine al contratto, inlerilu rei. 

2° Che non poteansi rendere più gravi le obbli- 
gazioni dell’ artefice’ sotto pretesto della sua età , 
mentre tiiuna cosa provava che la sua attitudine 
fosse venuta meno. 

. • ! 

gallone non era a tempo, Ciò «lei rimanerne non ere conteitato. 
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3° Da ultimo ( ed è questo il punto speciale che 
al presente ci occupa ), che i consoli di Grenoble 
non erano ammissibili a gravarsi della perpetuità 
del contratto; che solo 1’ artefice avrebbe potu- 
to reclamare a tal riguardo. 

854. La questione si è presentata di bel nuovo 
sotto l’ impero del Codice civile ; altre idee son 
prevalse fino al presente. Una decisione della cor- 
te di Bordeaux, del 23 gennaio 1827 (1), ha giu- 
dicato che la natura della obbligazione è talmente 
radicale da potersi invocare da entrambi le parti, 
e che il contratto appartiene alla natura di quelle 
convenzioni illecite che escludono ogni maniera di 
danni ed interessi. 

Nella specie di questa decisione, Giovanna Ber- 
nard avea assunto l’ obbligo di servire Giovanni 
de Gorce e le sue due figlie, per tutto il volgere 
della sua vita ; si era convenuto che in caso d’in- 
compatibilità tra Giovanna Bernard e le signore 
de Gorce, queste sarebbero obbligate, alla morte 
del padre, a darle una camera, il nutrimento e gli 
abiti; mentre, da sua parte, la prima si obbligava 
di lavorare solo per de Gorce e sue figlie. 

Ad istanza delle signore de Gorce, la*- stipula- 
zione fu dichiarata nulla, e vietata dall'art. 1780 
-j-1626 del Codice civile. 

Tale è anche la opinione di Duranton (2), di 
Zachariae (3) , e Duvergier (4). 

855. In quanto a me , relativamente alla qui- 
stione de’ danni ed interessi, non esito punto ad 
accomodarmi alla decisione di Bordeaux. È evi- 
dente che non vi può esser luogo a’ danni ed in- 
teressi per non essersi eseguito un contratto che 
la legge non obbliga di osservare. 

In fatti, vuoisi notare da prima chela correzio- 
ne proposta dalla corte di appello di Lione non ven- 
ne inserita nel Codice. Quanto all’ autorità della 
Glosa citata da Expilly, essa non può indurre nel 
sentimento contrario a quello che sosteniamo , se 
non sovvertendo la regola di diritto : Nemo potest 
locare operam in perpeluum , e dicendo : Quie lo- 
care potest operas in perpetuum , sed resilire potest 
praestando interesse. Ciocché equivale al dire che 
una locazione perpetua di servigi debba essere 
assimilata a, capello ad una locazione tempora- 
nea ; perciocché è sempre permesso esimersi dal 
prestare anche servizi temporanei , mercè dan- 
ni ed interessi , secondò la regola : Amo potest 
praecise cogi ad factum. 

856. Ma in quanto all'altra quistione.se la nul- 
lità sia reciproca , confesso che preferisco senza 
esitare l’opinione di Expelly e l’arresto del parla- 
mento di Grenoble del di 8 aprile 1604. 

Invano si parla di libertà da proteggere, di uti- 
lità pubblica, ec. Questi grandi interessi sembra- 

fi) D., 57, 2, 181. S., *7,2,92. 

(2| T. 17, n. 226. • 

(Sj T. S, p. SS. 

(V. T. 2, n. 285 c 2S6. 

(5) Cujacio diceva : c Modus quicuroquc impugnai puliti- 
li caia utilitatem, veluti libertatem . tjuae publica rei est, cu- 
»jui v indieta omnei retpicii, ropùUitur semper. Hx lig. 2, 

TaopLONu. 


mi che non entrino nella quistione. Non v’ha dub- 
bio che abbiano preoccupato l’animo del legislato- 
re, allorché volendo accorrere in aiuto della li- 
bertà individuale (5), dettò l’art. 1780|1626. Ma 
da che il contratto di servigi perpetui venne di- 
chiarato da lui riducibile , da che il servidore ò 
sempre in possesso del diritto di domandare lo 
scioglimento della sua obbligazione, per effetto di 
quale strana confusione si viene a parlare di liber- 
tà minacciata, di ordine pubblico leso; grandi cose 
che è a meravigliare come si trovino in tanto pic- 
ciol luogo. E che ? temete forse il ritorno della 
schiavitù in pregiudizio di colui il quale non deve 
che manifestare la sua volontà per esimersi dalla 
sua obbligazione; temete per la sua libertà compro- 
messa, mentre non a\ rà a pagare nemmeno un sol- 
do di riscatto per rivolgere altrove la sua persona 
ed i suoi servigi ? E come non ponete mente che 
sol perchè il diritto di risoluziono senza indennità 
è sottinteso in favore di colui che ha sottoscritto 
l’ obbligazione (6), l ordine pubblico non ha più 
nulla a temere, e la libertà è posta in salvo ! 

Crederete voi per avventura che il professore 
nominato a vita, il magistrato inamovibile ( mi si 
permetta questo raffronto tolto ad altra materia), 
1’ uffìziale generale, il pari di Francia, abbiano a- 
lienato la loro libertà individuale, perocché si so- 
no obbligati a rendere pubblici servigi che debbo- 
no durare per tutto il volgere della loro vita ? No 
certamente, perchè eglino possono dare la loro di- 
missione. E però toma chiaro che quando fate di- 
re al padrone, attore per la nnllità , tutte queste 
parole di tenerezza per la dignità dell’ uomo e per 
la libertà delle sue opere, incorrete in uno singo- 
lare qui prò guo.ll servidore alla buona risponde- 
rà a questa filastrocca sentimentale : « Ma di che 
vi dolete voi, quàndo io non mi dolgo ? Dite che 
» non sono libero ; la pruova che lo sono, è che 
» non dovrei che pronunziare una sola parola per 
» sottrarmivi, se mi vorreste ritenere presso di 
» voi ; che posso dimandarvi congedo quando mi 
» verrà talento; ecco di certo una tremenda schia- 
» vitù'.Calmate dunque i vostri rimorsi di coscien- 
» za. Cesssate dall’accusarvi di aver fatto la trat- 
» ta. Io son libero e contento del mio stato ». 

S’ incorre quindi in errore , quando si ragiona 
nella stessa guisa de’ giureconsulti che confuto. 

E ciò che non ò men grave , si commette una 
ingiustizia manifesta verso quelli che si fa vista di 
voler proteggere ; e si toglie loro il pano sotto pre- 
testo di rendere ad essi la libertà! 

Osserva , in fatti , un domestico che ha obbli- 
gato durante la sua vita \ suoi servigi verso il talo 
particolare, egli ha consacrato la sua giovanezza 
in suo servigio , ha fatto ogni sforzo per adem- 

* 

8., Traciari, D., ad •. e. Trebill. ( lulle qui*», di Papio. 

1 Uh. 17, leggo 71. D. Di conti, et demonitr. ) 

(6) Si aa elio un contrailo può cisore lommesio ad un* 
condixione ritolulira potatati, a, e massime la tocaxiono ! 1. 
4, U. Loc, cond. ) Toullicr, t. 6 . n. 4'J7. Mio Coment, dcllq 
Vendila, n. 61, V. tupr., n. 47j due eicmpt. 
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piere ai suoi doveri ; niun rimprovero gli può e&- 
ser rivolto, ed il padrone verrò quando che sia 
a vestirsi de’ colori mcnsogneri del bene pub- 
blico per cacciar da sua casa questo servo fede- 
le , e ciò in disprezzo delle sue obbligazio- 
ni (I)! L'umanità rifugge da questi risultamen- 
ti ; e di essa certamente vuoisi avere un qual- 
che conto. 

Riteniamo dunque per fermo che l’ art. I780f 
1626 è dettato solo in favore de’ servidori. Non 
rinunciamo, per cosi frivole ragioni, questa teo- 
rica de' nostri dotti maestri. 

857. Questo errore non ò il solo cui abbia dato 
luogo 1’ art. 1780f 1626. La corte reale di Parigi 
si spinse per fino a credere che non solo il servi- 
dore non può obbligare i suoi servigi per tutta la 
sua vita, ma ben* anche che il padrone non può 
obbligarsi a ritenere, per tutta la sua vita, un do- 
mestico. 

Nel 1821, Delaubespinc dell’età di settantacin- 
que anni, volle riprendere al suo servigio i con- 
jugi Doucet, che erano stati suoi domestici pel 
volgere di quattordici anni. Per indurli ad abban- 
donare un piccolo stabilimento che aveano forma- 
to, convenne, con atto innanzi notaio, di toglierli 
al suo servigio per tutto il corso della sua vita, re- 
tribuendoli con un annuo salario e con una rendi- 
ta vitalizia di 300 fr. che dovea cominciare a de- 
correre dalla sua morte. Nel 1825, Delaubespi- 
ne si condusse a dimorare a Parigi , lasciando, 
dice il compilatore d'arresti, i conjugi Doucet sen- 
za mezzi di sussistenza. 

Costoro domandarono la risoluzione del con- 
tratto e 20,000 fr. di danni ed interessi. Senten- 
za contumaciale che accolse la domanda. 

In appello, Delaubespine pretendeva che il con- 
tratto fosse nullo, per nullità d'ordine pubblico, vio- 
lando l’art. 1780f 1626 del Codice civile, e soste- 
neva che la sua libertà individuale era obbligata. 

La corte, con decisione del 20 giugno 1826 (2), 
considerò che l' art. 1780-J-1626 del Codice civile 
non permettendo di obbligare i propri servigi che 
a tempo e per una determinata impresa ,se ue de- 
ve indurre che il padrone non può obbligarsi nem- 
meno a riguardo del domestico irresolubilmente 
per tutta la sua vita. Essa intanto considerò che 
la risoluzione della obbligazione temerariamente 
convenuta dal padrone può e deve rendere sog- 
getto costui a pagare al suo domestico una inden- 
nità, se no risulta un danno per quest'ultimo. Per 
conseguenza condannò Delaubespine ai danni ed 
interessi. 

Questa decisione implica contraddizione evi- 
dente. 

Se l’ obbligazione del padrone fosse stata nulla, 
per la nullità proibitiva contenuta nell’art. 1780f 
1626, non dovea egli essere condannato a’danni ed 
interessi. Nemo damnum dat qui jure sua utilur. 
Ma è evidente che questa obbligazione non avea 

(| y. la «peci» giudicata da una decisione di Parigi del 
20 giugno |S2G, olio riporlo nel «egueuto numero. 


nulla di contrario alla libertà ; il padrone non as- 
sumeva una obbligazione precisa di fare la tale o 
I tale altra cosa; si sottometteva solo ad un obbligo 
t durante la sua vita ; obbligo da cui poteva anche 
j sottrarsi pagando una innendità. Altronde, forse 
I nelle materie proibitive è permesso storcere il 
senso delle leggi ed ampliare le loro disposizioni ? 
Dove mai si è veduto che l’art. 1780fl626 parla 
non solo di colui che rendei servigi, ma ben anche 
di quello cui sonorcnduti? Ove è la legge che proi- 
bisce di rendersi per la vita locatario di un’ indu- 
stria, come taluno si rende locatario di un podere? 
Che uno non si possa rendere locatore perpetuo 
di opero, 1’ art. 1780f 1626 lo dice in termini e- 
spressi ; ma a riguardo del locatario ov’ è mai la 
possibilità di sottrarsi al diritto comune ? Direte 
per esempio che colui che loca a vita la sua casa, 
per ragion d’esempio, alieni con ciò la sua libertà? 
Forse non gli è permesso di andar altrove ad abi- 
tare, salvo l’obbligo di pagare la pigione? E questo 
locatario d’opere forse non può farsi servire da al- 
tri domestici, sotto condizione di rispettare le sue 
obbligazioni pccuniarie a riguardo di quelli che ha 
tolto al suo servigio fino alla sua morte ? 

857. In quanto alla locazione di servigi per una 
determinata impresa, è mestieri comprender be- 
ne quello che l’art. 1780fl626 ha voluto espri- 
mere allorché dice : « Ninno può obbligare i suoi 
» servigi, fuorché a tempo cper determinala irn- 
» presa ». 

Che vuoisi intendere per una determinata im- 
presa ? 

Da prima, il senso letterale di queste parole si 
oppone perchè si possa applicare a colui che è in- 
caricato del tale o tal’ altro officio, del tale o tale 
altro servigio , presso la persona, ancorché que- 
sto oflicio e questo servigio fossero determinati 
pel loro obbietto. Quindi colui che loca i suoi ser- 
vigi per condurre le vostre vetture, per servirv i 
come cuoco , come domestico , non si loca per 
una determinata impresa. Questi servigi sono in- 
dubitatamente determinati in quanto al loro og- 
getto , ma non sono una impresa. S’ intende per 
impresa un lavoro manuale d’ operai che devesi 
eseguire, come a ragion d’ esempio, scavare tan- 
ti metri di fosse, estrarre da una cava tanti me- 
tri di pietra. 

Affinchè un qualsivoglia lavoro sia determinalo 
non basta che sia definito in quanto a) suo oh- 
hietto. Laonde, coltivare il mio giardino, fare un 
terrapieno nel mio podere, regolare l’orologio del- 
la parocchia (3), non sono già l’opera determinata 
di cui parla l’art. 1780fl626; perciocché questi 
lavori sono senza fine ; una durata convenzionale 
non li limita ad un certo tempo ; sono di tale na- 
tura che possonsi ripetere in perpetuo. Essi non 
sono adunque determinati. Ond’essere tali, è uopo 
che abbiano un termine fìsso, risultante , se non 
dalla convenzione, almeno dalla natura delle cose. 

(2) D., 27, 2, 9. S., 27, 2, 5g. Palai», t. 77, p. 509. 

(3; Svpr , n. 853, 
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> Quindi, voi mi locato i vostri servigi per farmi 

i un terrapieno di tanti metri di lunghezza e di al- 
| tozza ; ecco un’ opera determinata, il termine si 
» trova nell’ estensione del lavoro, 
i Voi vi obbligate di estrarre dalla mia cava tante 

i carra di pietra ; è questo anche un lavoro deter-, 

il minato! Il numero delle carra convenute dinota 

i la durata del contratto. 

» 839. Ma se il lavoro, abbenchè determinato, 

t fosse talmente considerabile da dover assorbire un 

i tempo maggiore della vita del locatore, potrebbe 

t quest’ ultimo far risolvere il contratto ? A ragion 

i d’ esempio voi avete contrattato con Pietro , per 

» un tanto al giorno, onde egli esegua lo scavamen- 

i to di tutto il marmo della vostra cava , In cui c- 

» stensione è grande abbastanza perchè questo la- 

i voro possa esaurire la vita di una generazione : 

ì Pietro avrò il diritto di opporvi la regola : Nemo 

ì locat opus in perpetuum ? 

i Se Pietro fosse un vero appaltatore, senza esi- 

i tare risponderei di no. Imperciocché Pari. 1780+ 
a 1626 è dettato solo pe’domestici ed operai, c non 
b per gli appaltatori a prezzo fermo , la cui condi- 
zione è regolata dagli art. 1787+1633 c seg. Pie- 
b tro ha potuto farsi surrogare nell’ intrapresa, a- 
k vere degli ausiliari , sublocare Y impresa, ec., ec. 
r Egli ha fatto una speculazione di cui deve corre- 
i re le vicissitudini. 

t Ma se Pietro sia un semplice giornaliero , ob- 
bligato a lavorare per sè stesso , la quistione è 
l più dilicata. Imperciocché, da una parte, si vuole 
che vi sia obbligazione di servigi perpetui , dal- 
li P altra fa ostacolo V art. 1780+1626, che sembra 
, ratificare ogni convenzione che ha per oggetto un 
I opera determinata. 

f Tuttavia, opino con Duranton(l)e Zachariae(2), 

che siffatta impresa dovess’ essere assimilata ad 
un lavoro senza termine; poiché la durata è tal- 
f niente lunga, che, secondo ogni probabilità , ri- 
t chiede un lavoro superiore alle forze ed alla vita 

■ t di un solo uomo , sicché devesl allogare nella ca- 

tegoria delle opere indeterminate. 

860. Noi oramai sappiamo a quali principi at- 

s tenerci intorno alla più lunga durata della loca- 

zione de' servigi. 

Del resto , circoscrivendoci nell' ambilo della 
durata legale, diremo che questa durata può es- 
sere determinata, sia dalla convenzione, sia dalla 
consuetudine locale, sia anche dall’estensione del 
^ lavoro (3). 

^ 861. Quindi, i domestici adoperati ne’lavori di 

campagna , come i vignaiuoli , i servi di lavoro , 
le fantesche , reputansi locati per anno , secondo 
I' uso generale ; il padrone s’ obbliga a tenerli al 
pj suo servigio per un anno, e quelli reciprocamen- 

pd te a rimanere plesso di lui per lo stesso tempo. 

Kf 

ìt 

(Il Locazione n. 226; t. 5, p. 35. 

” ;2; Aggiungi Durcrgicr, n. 28 i. 

|5 Z«cUariac, t. 3, p. 35. Duvergier, t. 2, n. 201. 

(4 Durauton, Locazione, n. 229. Dutcrgier , t. 2} n. 287. 


Questo uso è fondato 6ulla necessità di menare a 
termine i lavori dell’ agricoltura (4). 

Tanto prescriveva 1’ art. 113 del progetto del 
Codice civile sommesso alle corti di appello (3). 

» 1 domestici addetti alla coltura, le fantesche, 

» gli operai artigiani non possono nè ahbando- 
» nare i loro padroni , nè esserne mandati via 
» prima del tempo convenuto, se non per causa 
» grave,. » 

Per formolare questa disposizione , il progetto 
portava due articoli, che noi qui ci faremo a ri- 
cordare, per non interrompere il legame delle idee 
dei suoi compilatori. Avremo occasione di tener- 
vi ricorso in appresso. E però utile comprender- 
li bene. 

Art. 114f « Se, eccetto i casi di causa grave. 

» il padrono mandi via il suo domestico od ope- 
» raio prima del tempo convenuto , deve pagar- 
» gli l' intero salario dell’ anno, o del tempo pel 
» quale lo ha locato, fatta deduzione'dclle somme 
» cheil domestico o l' operario potrà verisimilmentc 
» guadagnare altrove, durante il tempo che rimane 
» a volgere. »Si vedrà tantosto chequesto proget- 
to d’articolo riproduceva un.'opinionedi Pothicr(6). 

Art. 113 : « Se il domestico o l’operaio è que- 
» gli che vada via senza causa legittima, dcv’es- 
» sere condannato verso il padrone ad una in- 
» dennità che è stabilita su quello che costa di 
» più al padrone 1’ ottenere da un altro gli stessi 
» servigi. » 

Queste disposizioni non ebbero l’ approvazione 
della corte d' appello di Nancy , che propose di 
fondere questi articoli in un solo e di compilarlo 
nel seguente modo : 

I domestici e gli operai salariati non possono 
» abbandonare i loro padroni, senza causa grave, 

» prima del tempo convenuto, sotto pena di pa- 
» gare la metà de’ salari a titolo d’ indennità ; pel 
» qualeeffetto i padroni saranno autorizzati a ri - 
» tenere le cose pertinenti ai domestici ed operai. » 

» Possono essere mandati via, pagandosi loro 
» soltanto i salari fino alla loro partita; ma in que- 
» sto caso, se il domestico o l’operaio lo vuole, il 
» padrone sarà tenuto ad affermare con giuramen- 
» to innanzi il giudice di pacccheha giuste cagioni, 

» e non potendo prestare questo giuramento, pa- 
tì gherà la metà de' salari a titolo d'indennità (7).» 

Nè questa correzione, nè gli articoli primitivi * 
del Codice vennero riprodotti nella compilazione 
diflìnitiva. Non so positivamente quale ragione 
abbia deterniinato il consiglio di Stato a questa 
omissione. E facile che non potendo concordare 
due sistemi che. potevano entrambi sostenersi 
coll'uso, abbia creduto miglior partito non dare 
la preferenza ad alcuno. Comunque sia , esami- 
neremo in appresso, nei numeri 867 e seguenti, 


?8 Fenet, t. 2, p. 366. 3«7. 

(6) Infr , n. 869- 

(7) Feuet, t. 8, p. 616. 
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ciò che deve fare la giurisprudenza per sopperire 
ai silenzio della legge. 

Abbiamo veduto che il contratto di locazione 
di servigi finisce collo spirare del tempo pre- 
sunto necessario pel compimento dell'opera, cioè 
a dire per un anno. Ma quando il domestico si è 
locato per un lavoro determinato, il contratto ces- 
sa quando f opera è compita. Quindi , i mietito- 
ri ed i vendemmiatori locati a giornata non sono 
obbligati che pel tempo che dura la messe e la 
vendemmia. 

8G2. I domestici di città, sebbene locati ad un 
tanto per anno , non reputansi obbligati per un 
anno (1). L’anno si prende in considerazione per 
determinare il salario ; lo stesso vuoisi dire dei 
giardinieri (2). In quanto all’ obbligo in sè stesso, 
esso è indefinito, salvo il diritto di risoluzione(3). 
Tanto prescriveva l’art. 112 del progetto del Co- 
dice civ ile, sommesso alle corti di appello, e la di 
cui disposizione è a meravigliare che non sia sta- 
ta riprodotta nella compilazione diflinitiva. 

» I domestici addetti alla persona del padrone, 
» od al servigio della casa, possono essere mau- 
» dati via in qualunque tempo, 6cnza esprimere 
» la cagione, c possono parimenti abbandonare il 
» loro padrone (4). » 

863. In tale stato di cose, è certo che 1’ obbli- 
go di tali domestici è indefinito , salvo la risolu- 
zione. La locazione di servigi presso la persona 
del padrone o nella sua casa, allorché è senza 
termine fisso risultante dall’ uso, dalla convenzio- 
ne o dalla natura istessa dell'opera, è sempre 
fatta sotto questa condizione J5J. Senza ciò, sa- 
rebbe perpetua, cosa che ripugna alla sua natura. 

864. Aggiungo , che il diritto di risoluzione è 
reciproco. Pothier insegnava una teorica contraria. 
« A riguardo de domestici che locano i loro servi- 
:» gl agli abitanti della città, od anche a-quelli del- 
» la campagna, ai gentiluomini pel servigio della 
» persona del padrone, «ebbene questi siano locati 
)> ad un tanto per anno, ciò nulladimeno reputansi 
» locati soltanto per il tempo che al padrone pia- 
» cerà ritenerli presso lui. 11 perchè il padrone 
» può mandarli via, quando meglio gli attalenta, o 
» senza assegnarne la ragione, pagando il salario 
» fino al giorno che dà loro congedo. Ma non è 
» loro permesso abbandonare il servigio dei padro- 
» ne senza prima averne ottenuto licenza, e deb- 
» bono essere condannati a ritornare presso di 
» lui fino al giorno dei prossimo termine , in cui 
» è uso locare i domestici secondo la consuetudi- 
» ne del luogo, o solo fino a che il padrone abbia 
» il tempo di procurarsi altro domestico; il qual 
» tempo è limitato dal giudice. A tal riguardo vo- 
» glionsi seguire le consuetudini de’ diversi luo- 
» ghi (6). » 

{1 Pothier, n. 176. 

(2, Canai., Ricon., 18 oprile 1831 ( D., 34. I, 397.) 

|3 Duranton, Locazione, n. 229. DuTcrgicr, t. 2, n. 287. 

(4 Fcnet, t. 2, p. 336. 

(5 Zaehanoe, t. 3, p..35. Duvcrgier, t, 2,^», 288, 

& «. no. 


Questo modo di riguardare il contratto di lo- 
cazione di servigi è poco conforme all’equità. Gli 
usi attuali non lo sanzionano; il domestico ha il 
diritto di risolvere il contratto prendendo conge- 
do (7). Si è veduto che il progetto del Codice ri- 
conosceva espressamente questa facoltà. Il ter- 
mine è ordinariamente di otto giorni a Parigi ; ed 
è anche quello che l’ uso accorda al padrone per 
congedare il domestico. Si è creduto che otto 
giorni fossero sufficienti perchè il padrone potes- 
se trovare altrodomestico, e questi altro padrone. 

Il congedo è sempre verbale. 

865. Abbiamo esaminato una causa frequen- 
tissima, che mette termiue al contratto di loca- 
zione di servigi , cioè la risoluzione ad nutum , 
quando la convenzione o l’uso si tacciono & riguar- 
do del termine. 

866. Abbiamo veduto inoltre , nel n. 861 , 
una altra cagione di cessazione dei rapporti civi- 
li delle parti , cioè la scadenza del termine con - 
venuto nel contratto o risultante dalla natura 
delle cose. 

867. Una terza cagione 6orge dalla violazione 
della legge del contratto, di cui le due parli pos- 
sono rendersi colpevoli. 

Quindi, le colpedel domestico, la sua insolenza, 
la sua briachezza , la poco fedeltà, l' incapacità 
costante , saranno un legittimo motivo per iscio- . 
gliere, prima del tempo, l’obbligazione a termine 
fisso ; il padrone potrà subito mandar via il do- 
mestico , pagandolo solo pel tempo scaduto (8). 
Trattasi nel rincontro di gravi cagioni che pon- 
gono le parti fuori del caso in cui il contratto si 
scioglie pel congedo del padrone, e nel quale si 
suppone sempre un rispetto di otto giorni. E piut- 
tosto il domestico che scioglie il contratto coi 
suoi fatti riprovevoli. 

In fine, il padrone potrebbe anche ritenere una 
parte de' salari, se fosse stato derubato da lui. 

Pongasi mente del resto che la quistione , se 
il padrone debba essere creduto sulla sua asser- 
zione giurata, a riguardo, de' motivi di doglianza 
che aiicga contro il suo domestico , o se debba 
provarli mercè i mezzi ordinari , è una quistione 
lasciata alla prudenza del giudice* che si regolerà 
secondo le circostanze della causa, e secondo la 
dignità , la buona riputazione e il carattere del 
padrone (9). 

868. Reciprocamente, il carattere burbero del 

padrone , i suoi maltrattamenti , le sue ingiu- 
rie , una avarizia portata all’ estremo e fino a 
far mancarei domestici delle coso necessarie, ten- 
tativi di corruzione su di una domestica , auto- 
rizzerebbero il domestico ad andar via prima del 
tempo (10). • > . 

Il servidore avrebbe diritto anche a chiederò 

(7) Henrion, Compri. ,c . 30. Duranton, Locazione , n. 229, 
230. Durcrgicr, t. 2, n. 288. Zachariae, t. 3, p. 33. 

(S) Pothier, n. 174; conforme Duvcrgier, t. 2, n. 289. 

(9) Pothier, n. 173. Ilonr ion, Compel., c. 30 Duranlou,£o_ 
cazione, n.23S. V. Ouerr, della corte di Maacy,«wpr.,n.861. 

(10, Pothier, a. 173. 
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i danni ed interessi, ed in tutti i casi clic gli fosse 
pagato il salario per tutto il tempo convenuto; se 
per esempio si trattasse di una donna locata ad 
anno e che il padrone avesse voluto sedurre,que- 
sta donna avrebbe diritto a domandare i suoi sa- 
lari per tutto l’anno, salvo la limitazione che no- 
terò nel seguente numero (1). 

869. Allorché la ragione per la quale il servi- 
dore ha lasciato il padrone non è grave abbastan- 
za, dice Pothier , il giudice può ordinare che ri- 
torni a prestare il suo servigio , sott' obbligo del 
padrone di trattarlo più umanamente, e senza sot- 
trargli niente del salario pel tempo che non è sta- 
to a servire (2). 

Se il giudice non lo condanni a ritornare, conti- 
nua Pothier, e condanni il padrone a pagargli l'an- 
nata de’ suoi servigi, deve fare deduzione da que- 
sta somma di ciò che stimerà possa il domestico 
verisimilmcnte guadagnare altrove durante il tem- 
po che rimane a volgere, facendo questa stima al 
più basso prezzo (3). 

Questa restrizione è stata criticata recentemen- 
te. Si è preteso che fosse ingiusta, in quanto com- 
pensa una perdita certa con un guadagno eventua- 
le ed incerto (4). Io credo esser d’ uopo attenersi 
aU’opinione di Pothier, che con queste parole: ciò 
‘clic il servitore veiusieilheste può guadagna- 
re , indica chiaramente elio se fosse tale la condi- 
zione che il serv itore trovasse molta difficoltà nel 
collocarsi, il giudice dovrebbe adottare un tempe- 
ramento ragionevole onde lo stesso non soffrisse 
perdita in attendendo. Si è veduto di sopra, n. 
862, che tale era la disposizione del progetto del 
Codice civile. E questa eziandio un'autorità di ra- 
gione di cui devesi tener conto. 

870. Del resto.il giudice non dovrà dare ascol- 
to che ai reclami fondati su provo convincenti ; 
senza che,i padroni sarebbero in balia de’servito- 
ri. Siccome diceva sopra (5), il giudice avrà riguar- 
do alla dignità, al carattere ed alla buona riputa- 
zione del padrone. 

871. Una quarta cagione di scioglimento della 
locazione di servigi è la forza maggiore. Al riguar- 
do fa mestieri distinguere tre casi : 1° quello in 
cui la forza maggiore cade sul padrone; 2" quello 
in cui cade sull'operaio : 3" quello in cui non cado 
nò sull'uno uè sull’altro (6). 

Cominciamo dall' ultimo caso : si può dare ad 
esempio il fatto del principe, od il cattivo tempo 
che impedisce od arresta il lavoro. Cosi, la prima 
domenica che segue il 30 settembre avete conve- 
nuto coi vendemmiatori per venire à vendemmia- 
re la vostra vigna il giorno appresso a tanto per 

(I lil., n. 17. Supr., a. S6I, il progetto del Codico cirilc. 

(2) N. 173. 

(3 N’. 173. Aggiungi Duranton, Locazione., n. 235. 

(4) Durergicr (t. 2, n. 298), lecondo Coin de Lille [Eh eie- 
de' Giud. di pace. »° Domenici ). 

(3) N. 8G7. 

(6 Voet, Loe. cond., n. 27* 

(7 Pothier, n. 165, 1. 15, $ 6, D. Loc. cond. ed il Com. di 
Farrc, che riassume i principi sulla forca maggiore in quon- 


| giorno. Se il tempo sia piovoso e la vendemmia 
| non siasi potuta eseguire per effetto di questa in- 
temperie , non dovete il prezzo della giornata , e 
reciprocamente i vostri operai sono liberati verso 
di voi dalk’obbligo di eseguire l’opera (7). 

872. Ma se il cattivo tempo sia sopravvenuto 
dopo il cominciare delta giornata, non dovrete lo- 
ro il prezzo che fino alla concorrenza del tempo 
pel quale hanno lavorato, e che corro fino a elio 
abbiano cessato di lavorare o fino a quando li 
abbiate mandati via. Per esempio, allorché il tem- 
po addiviene piovoso in sul mezzogiorno, fuso è, 
in quello di Orleans, dice Pothier, ed in quasi tut- 
te le campagne a mia conoscenza , di dar loro a 
mangiare e pagare la metà delia giornata (8).Vau- 
dorè pretende che questocostumenonsia genera- 
le (9), e che vi siano dc'luoghi in cui si paga all'o- 
peraio la giornata intera. Io l'ignoro; c quello che 
mi fa dubitare dell’asserzione, si è che l’art.l.tit. 
15 della costumanza di Berrv, che cita Vaudoré, 
non contiene nulla di simigliante. Del resto, se vi 
sono delle consuetudiui locali contrarie alta mia 
opinione, esse prevarranno là ove esistono. Ma al- 
trove i veri principi avranno sempre la preferenza. 

873. Del resto, s'intende bene che ove la colpa 
del padrone sia quella che impedisca agli operai 
di lavorare, deve costui pagar loro l’intera gior- 
nata (10). 

874. Esaminiamo la seconda ipotesi che ha luo- 
go quando la forza maggiore cade sull’operaio o 
sul domestico E ciò interviene quando una malat- 
tia proibisce al domestico, locato ad anno od arne- 
se, di prestare la sua opera. 

Pothier Ta una distinzione: o la malattia è stala 
di pochi giorni, ed allora il padrone non deve far- 
gli riduzione alcuna de’suoi salari (11). È questo 
anche 1’ avviso di Voet (12). A ciò può riferirsi 
quello che diceva il giureconsulto Paolo, a propo- 
sito di un legato di libertà fatto ad uno schiavo , 
sotto condizione cito servirebbe il tale individuo 
pel volgere di un anno. Se una malattia di pochi 
giorni gl’impedisca il servire ( quibusdam diebus 
valetudo ), questi giorni nondimeno dovranno es- 
sere imputati sull’anno (13). 

Ma se la malattia si prolunga per un tempo con- 
siderabile, il padrone è in diritto, secondo Pothier 
c Voet, di diminuire il prezzo in proporzione del 
tempo. Se non lo fa , usa di una generosità, che 
non mena ad alcuna conseguenza (14). 

Fa mestieri pertanto convenire che la giuris- 
prudenza in generale si è mostrata meno severa 
della teorica verso i servi, o Maynard l’approva, 
magnificandola come una santa filosofia che può fo- 
to alla Incaùone d'opera. ( Rationalia ad Pandectus). 

(8) Pothier, n. 166. Zacliariac, t. 3, pag. 36. 

(9) Diritto rurale, ». 1, n. 774. 

(10) Pothior, n. 167, 

(11) N. 168. 

(12, Loc. cond., n. 27. 

(13) L. 4 o 5,D. De ttatu liberi i. 

(14) Pothier, loo. cit. Voet, loc.cit. Merlin, Reperì., 
mestici, a. 2. 
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gliersi a norma per sceverare il lecito dall’illecito, 
l'umanità e l'equità dalle conseguenze funeste del- 
l'avarizia e dell'iniquità (I). Egli cita un arresto 
del parlamento di Tolosa, ebe decise in favore di 
vn povero servitore , il quale era stato sei settima- 
in; malato in casa del padrone, e solo dopo un me- 
se si era ridotto in letto, mentre prima trascinan- 
dosi nella casa sempre area fatto qualche servigio. 
Il suo padrone volle fargli una ritenuta sul salario 
fondandosi sull'opinione di taluni dottori non me- 
no di diritto citile che di diritto canonico (2); ma 
il parlamento rigettò questa dura pretensione. 
« Imperocché, continua Maynard, è umana e fa- 
'ti vorevole equità quella che sembra comandare di 
» mettere a conto nel servigio i giorni che sono 
» stati malati i mercenari, non essendo dipeso da 
» loro il non aver servito e lavorato. Servire e- 
>» tiam nobis intelligunlur,etiam hi quos curamus 
y* aegros, qui cupientes servire propter adversam 
yt valetudinem impediuntur (3). 

Caronda rapporta una simile decisione pronun- 
ciata dal parlamento di Parigi, in data del 26 mar- 
co 1536 (4). L’umanità vi fa plauso , c vede con 
soddisfazione che la giurisprudenza pratica ha sa- 
puto trar profitto da questo parole del re Teodo- 
rico , che sonoci state conservate da Cassiodo- 
ro [5) : « Mut ilari certe non debet quod laboran- 
y> tibus datur,sed a quo fidelisactus exigitur,com- 
» pensatio im minuta praestetur (6). 

875. Il servigio militare è un’altra causa di for- 
za maggiore che risolve il contratto da parte del 
domestico. L’obbligazione si scioglie colla chia- 
mata sotto le bandiere , ed il giovane soldato ha 
diritto solo al salario proporzionato al tempo che è 
stato presso il padrone. 

876. Ma se il domestico si fosse volontariamen- 
te ingaggiato (7) ; se per avventura lasciasse il 
suo padrone prima del tempo, fosse anche per una 
cagione onorata , come per maritarsi o per dedi- 
carsi in servigio de’ suoi genitori, potrebbe, secon- 
de icasi, essere tenuto ai danni ed interessi (8). 
Duranton intanto crede che al presente non possa 
essere cosi (9). Il servizio militare è talmente fa- 
vorevole, cne l’art.376 permette ad un figlio del- 
l'età di diciotto anni compiuti, di abbandonare la 
casa paterna per arrotarsi volontariamente. Una 
semplice locazione di servigi può essere più in- 
violabile della potestà paterna ? Quanto al ma- 
trimonio non è forse un motivo legittimo per ab- 
bandonare il padrone? Il matrimonio non potreb- 
be andare a vóto per un ritardo ? La libertà de' 
matrimoni non devesi forse preferire all'interes- 
se del padrone? Da ultimo, il tiglio che si fa a ser- 


vire i suoi genitori , fa tale opera buona , che la 
condizione risolutiva debb’ essere sempre sottin- 
tesa per questo caso. 

Queste ragioni hanno un colore di benefica in- 
dulgenza ; ma esse non bastano a distruggere una 
promessa di cui il padrone ha diritto di reclama- 
re l’adempimento. L’ordinanza di Carlo IX del 
1567 (art. 4) prescriveva che il domestico il 
quale si maritava durante il tempo del suo servi.- 
re, senza il permesso ed il congedo del padrone, 
perdeva i suoi salari (lO).Questa disposizione pro- 
va quanto l’opinione di Duranton si dilunghi dagli 
usi ricevuti e dalle regole che presiedono all’inter- 
pretazione del contratto di locazione di servigi. La 
sua obbiezione cavata dall’ art. 374^290 del Co- 
dice civile non è sostenibile ; poiché la legge ha 
potuto far cessare la paterna potestà, favore mi- 
litiae , senza volerò con ciò attentare alla fedo 
delle convenzioni. 

Solo noi diremo con Pothier che il giudice do- 
vrà mostrarsi giusto e moderato nella estimazio- 
ne del danno (11). 

877. Con maggior ragione il domestico dovrà 
indennizzare il padrone, se il contratto sia sciolto 
pel fatto suo: se, a ragion d’esempio, imputato di 
un misfatto o di un delitto, si mette in fuga per. 
evitare d’essere arrestato (12). 

Ma se la sua innocenza viene ad essere rico- 
nosciuta , rattrovasi nel caso di forza maggio- 
re (13). 

878. La morte del domestico o dell’operaio è 
l' ultimo caso di forza maggiore di cui dobbia- 
mo occuparci. Secondo i principi che noi abbia- 
mo esposti, e le cui conseguenze si estendono fi- 
no alla presente materia , gli eredi del defunto 
non hanno diritto che alle giornate fatte da lui, o 
ad una parte del salario proporzionata al tempo 
pel quale ha servito. Ma esigere la totalità de' sa- 
lari sarebbe da parte loro una domanda inamissi- 
bile.ll padrone in fatti non può pagare servigi che 
non ha ricevuti. È vero che la legge 1 , § 13 nel 
1>. De extraord .cognit . sembra contenere una de- 
cisione contraria, allorché prescrive che la parte 
non possa pretendere dagli eredi dell’ avvocalo 
gli onorari che ha pagati per una causa che la 
morte gli ha impedito di trattare. Ma i cemen- 
tatori hanno fatto osservare che questa decisione 
era particolare per l'onorevole professione d’av- 
vocato (14). 

Del resto, è inutile osservare che la morte del 
domestico o dell’operaio è, in tutt’i casi, un moti- 
vo che mette termine al contratto. 

879. Veniamo alla nostra terza ed ultima ipo- 


.1 Lib. 3, cap. 13. 

2) Bartolo, sulla logge Siuno,§ Item cum quidam JÌ.Loc. 
cond. 

(3' Tosto di Paolo precitato. 

A) Lib. 9, cap. 2», secondo le leggi «i//., $ penali ,D.Leg, 
Uh odia. L. Sed addo fi cum quidam, J f). Loc. cond ■ L.Qui 
operai J Loe. cond. L. Poti duoe,C,.De adioc-diicrt.judicior. 
iS Variar., lib. 1, epist. IO. 

(6 Despeisses ricorda altre decisioni. Locazione, sei. 4,n. 
W. Aggiungi Conjuet. di Sole, ». 23. 


(7 Pothier, n. 171. 

, S; Ordinanza di Carlo IX del 1367, art. 3. Pothier, n,)70. 
Zacliarinc, t. 3, p. SS. DuTergier, t. 2, n. 293. 

(9) Locazione, n. 232. 

(IO, Ropert. di Merlin, t* Domestico. 

(II! Locazione, n. 170. 

(12) Pothier, n. 172. 

(13) |d, , ibid.— Duranton. Locazione, a. 232. Durergior. 
». 2. n. 293. 

(U) Parrà, sulla legge 15, 5 6, D. Loc, eond- 
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tesi : essa ha luogo quando la forza maggiore ca- 
de sul padrone. 

Supponiamo per esempio che Tizio , volendo 
partire per un viaggio, lochi per 200 fr. un do- 
mestico acciò lo accompagni : ma egli cade mala- 
to ed il viaggio non può effettuarsi ; ovvero muo- 
re prima della partenza. Il domestico avrebbe e- 
gli il diritto di ripetere i 200 fr. come se il viag- 
gio fosse stato fatto ? 

Le leggi romane sembrano decidere l’ afferma- 
tiva, sotto condizione però che il domestico non 
abbia trovato una indennità in altra locazione del- 
l’opera sua. Ascoltiamo il loro linguaggio. 

« Qui operas suas locavil, diceva Paolo, totius 
» temporis mercedem accipere debet,si per eum 
» non stetit quominus operas praestet (1). » 

l lpiano, trattando la stessa quistione, assegna 
circostanze più precise e più particolari ad una 
volta, nella legge 19, § 9, D. Loc. cond. 

« Quum quidam exceptor, (un copista), operas 
» suas locasset (2) , deinde qui cas conduxerat , 
» decessisset ( ed ò precisamente il nostro caso), 
» imperator Antoninus eum divo Severo rescrip- 
» sit ad libellum cxceptionis haec verba : Cum 
» per te non stetisse proponas, quominus operas 
» locatas Antonio Aquilae solveres, si codem an- 
» no mercedcs ab alio non accepisli,fìdem contra- 
» ctus impleri aequum est. » 

Ed ripiano ci ammaestra clic tale fu il parere 
di Papiniano in un caso analogo (3). 

Questa teorica è stata insegnata da Voet nel di- 
ritto moderno (4) ; la ragione che ne assegna il 
presidente Favre (5), si è che quando una persona 
è pronta a fare un'opera, se una circostanza di for- 
za maggiore che cade sul padrone glie la impedi- 
sce di eseguire, devesi tenere quest’opera per fat- 
ta sempre che trattasidel vantaggio di questa per- 
sona (6). ' 

Tuttavia , vi è una osservazione importante a 
fare ; e si è che questi principi non sono applica- 
bili se non quando non siasi convenuto , vuoi e- 
spressamentc vuoi tacitamente, che il prezzo sa- 
rebbe dovuto sotto condizioue che il servigio fosse 
rcnduto, e l’opera compiuta. Imperocché in que- 
sto caso , la forza maggiore , anche quando cade 
sul padrone, esime dal pagare il salario. « Quod 
» (amen nostri intelligunt, dice Favre, nisi mer- 
» ces conditionalilcr promissa fuisset.Tunc enim, 
» si non pracstarentur,e/tam oh casum contingen- 
» tem in persona conduclorit, non tenerelur con- 
» duclor mercedem solvere , quoniam in condilio- 
» nibus solus evenlus inspicilur (7). » 

Allorché dunque si presentino simili questioni, 
sarà mestieri esaminare quale sia stata r inten- 

(t) SS, D. Loe. cond. 

(2| Ad anno (Farro, Radon, *u questa legge.! 

tS) L. 19, $ io, D. Loe. cond. 

M) Loe. tond.y n. 27, Cita ancora la legge ultima, D.Loge 
Ix/iodia de ideili 

(3) Loe, cxt. 

6, Secondo la legge 58 , D., Loe. cond. 1. uh. e pontili. C. 
Ve condici, ob catto. dalor\ I. 1, § proindo D., De sxlraord. 


zione delle parti. In generale, «nella locazione dei 
servigi inviui il salario è subordinato all’opera fat- 
ta, la condizione di cui abbiamo parlato si sottin- 
tende di leggieri, soprattutto allorché le cose so- 
no nelle» stesso stato , ed il contratto non ha rice- 
vuto alcuno incominciamcnto d’esecuzione. Ma se, 
nella ipotesi che abbiamo proposta, il viario fos- 
se incominciato, sarebbe più giusto seguire la leg- 
ge romana. 

880. Da ultimo, una quinta ed ultima cagione 
di scioglimento del contratto di locazione di servi- 
gi è la distruzione della cosa cui erano consacrati 
i servigi. Se n’è veduto l’esempio nella specie cu- 
riosa trattata da Expilly e rapportata di sopra, n. 
853. Per sapere se la cosa sia realmente perita , 
vogliasi approfondire la teorica di questo scrittu- 
ro , senza obbliaro quello che a tal riguardo hu 
detto nel mio Comento de' Privilegi ed Ipoteche , 
n. 109 e 110. 

881. Dopo che la locazione è terminata collo 
spirare del termine , può ricomihciare per tacita 
riconduzione ; poiché la tacita riconduzionc ha 
luogo parimente per i servigi de’ domestici ed 
operai (8). 

Ma per quanto tempo deve durare questa ri- 
conduzione? Per quello che è assegnato dalla con- 
suetudine alla locazione di servigi. Così, a ragion 
d’esempio, voi avete un vignaiuolo il cui contrat- 
to spira ad Ognissanti 1840. Se dopo questo ter- 
mine lo ritenete presso di voi, il suo servigio do- 
vrà continuare fino ad Ognissanti 1841, giorno in 
cui l’uso fa cominciare e Unire queste specie di lo- 
cazioni (9). 

882. Noi intanto dobbiamo parlare delle qui- 
stioni che possono sorgere tra il padrone ed il do- 
mestico od operajo, a riguardo delle mercedi; es- 
se sono state prevedute dall' art. 1781f 1627, il 
quale prescrive che al padrone si presti fede so- 
pra la giurata sua asserzione. 

1° Per la quantità delle mercedi ; 

2° Per lo pagamento del salario dell’ annata de- 
corsa ; 

3° E per le somministrazioni fatte in conto del- 
l'annata corrente. 

Questa disposizione è stata tolta atl antica giu- 
risprudenza (10). 

In generale, un domestico non ha titolo scritto. 
Senza dubbio, se ne avesse uno, la decisione della 
lite dipenderebbe in tutto da esso. Ma quasi sem- 
pre non può produrne alcuno. . 

Le locazioni di servigi si fanno verbalmente, 
le somministrazioni inconto si pagano senza quie- 
tanze ; la legge non è stata tanto irragionevole 
da pretenderli necessariamente la pruova scritta 

cognit. 

(1 Sulla leggo 1S, J 6, D. Loc . cond. 

18) Pothier, n. 372. 

(9 lbid. 

(10. Il nuoco Deniiart.r 0 Domestico a y*Merctde.ftriUon, 
t° Mercede, n. 7. Dupare-Poullain, t. 9, p. 4i9. Toullicr, t. 
10, n. 448, Media. v° Domestico, a. 4. 
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di convenzione di *;ui la scrittura per uso è e- 
sclusa. 

Che fare intanto se quistioni insorgono a ri- 
guardo delle mercedi, tra il padrone ed il dome- 
stico? 

Si ammetterà la pruova testimoniale, mezzo or- 
dinaric^di far la pruova nelle materie che non ec- 
cedono 150 fr. (e si sa che spesso le quistioni sul- 
le mercedi de' domestici e degli operai si raggira- 
no sopra somme a questa inferiore)? No 1 sarebbe 
ingombrare i tribunali di quistioni interminabili.' 
Sarebbe soprattutto dar campo libero alle frodi, 
siccome diceva Treilhard (1), ed incitare contro 
i padroni gli operai o domestici coalizzati per 
rendere sospette testimonianze. Era dunque me- 
stieri allontanare la pruova testimoniale, anche 
nel caso in cui ordinariamente è ammessa. Ra- 
gioni superiori d’esatta giustizia ne facevano una 
legge (2). 

Rimaneva il giuramento, mezzo semplice e sbri- 
gativo per terminare le liti di poco momento (3). 

Ma a chi deferirlo’ d’officio? al domestico? al- 
l'operaio? 

Tra il locatore di servigi ed il padrone quale è 
colui che per la sua educazione, le- sue abitudini, 
la sua condizione sociale è più degno di fede ? È 
il padrone (4). Quale è in fatti il padrono che ose- 
rà speculare sui vantaggi della posizione in cui Io 
ha allogato la legge per inv idiare ad un povero do- 
mestico o ad uno sventurato operaio il frutto del 
lavoro più peuoso, la ricompensa dei sudori spar- 
si in suo vantaggio? A lui dunque sarà dal giudi- 
ce deferito il giuramento. In nessun caso potras- 
si deferire al domestico od all’ operaio. 1/ art. 
1781fl627 forma una disposizione eccezionale 
da cui non è dato dipartirsi; poiché garebbe trop- 
po pericoloso far dipendere la sorte della lite dal- 
l’asserzione giurata del locatore (5). Che anzi .le 
più volte ciò sarà vantaggioso per lui : il padrone 
sarà più largo a fargli delle anticipazioni. Nelle 
fabbriche soprattutto in cui il proletario ha tanti 
e sì imperiosi bisognila facilità della pruova sarà 
pel padrone una ragione per essere a sua volta più 
facile a dare delle somministrazioni a conto anti- 
cipate (6). 

883. Del resto, questa asserzione non consiste 
in una semplice dichiarazione , ma in una asser- 
zione giurata (7). 

884. Ma quanto più l'art. 1781fl627 si dilun- 
ga dal diritto comune, tanto meno se ne deve fare 
abuso spingendolo oltre i limiti tra cui è circo- 
scritto. 

E però segue, che l’asserzione giurata del pa- 
drone non òdecisiva nè per istabilire la stessa esi- 
stenza della convenzione nel caso fosse impugna- 
ti) Ffcnet, t. li, p. 256. Loeri, t. 7, p. 170, n. i. 

'2) V. discussione al consiglio di Stato [Fcnct, t. 14 p. 

Locre ut tupra. 

(Sì Toullicr, t. 10, n. 449. 

(*) Treilhard Fenct, t. U, p. 255) Locri, ut tupra. 

’J Aggiungi Duranlon, Locazione, n. 236. Durergier, t. 
2, a. 302. 


ta, nè le convenzioni particolari relative alla sua 
durata, alla sua risoluzione, ec. 

Le sue prescrizioni hanno per oggetto di deter- 
minare. 

1° L’ammontare del salario ; 

2° li pagamento del salario dell’ annata de- 
corsa ; 

3" Le somministrazioni fatte in conto dell’an- 
nata corrente. 

Poco importerebbe che le somme pagate al do- 
mestico o all'operaio dal padrone, lo fossero state 
a titolo di prestito, purché si potessero imputare 
sull'annata corrente o su quella decorsa. Quindi 
Giacomo, fabbricante, anticipa a Francesco, ope- 
raio di manifatture, una somma di90fr. a tener- 
sene conto nel lavoro che farà quest’ultimo, il cui 
salario è fermato a 75 c. per giorno ; in vano 
si direbbe che è un prestito e non già una som- 
ministrazione a conto sulle giornate dell’operaio, 
e che l’art. 178 tf 1627 non risguardi i prestiti 
che al padrone sia piaciuto di fare, stando alla 
fede del domestico o dell’ operaio. Con ciò si 
guarderebbe la cosa sotto un falso aspetto; per- 
ciocché tali anticipazioni non possono essere altro 
che prestiti rimborsabili io giornate di lavoro. 
Fa mestieri anche ripetere quello che diceva- 
mo nel n° 882, cioè che inteso in questo senso 
l’art. 1781fl627 è perfettamente neU’intcresso 
de’ domestici e degli operai. Pochi padroni sa- 
rebbero disposti a fare le anticipazioni più ne- 
cessarie ai domestici ed agli operai, se per rispet- 
to alla pruova di queste somministrazioni non fos- 
sero stati creduti sulla loro asserzione giurata , 
solo genere di pruova ammisibile a riguardo di 
gente analfabeta (8). 

885. Ma se i prestiti e le anticipazioni eccedes- 
sero l'ammontare de’ salari dell’annata decorsa c 
della corrente , l’ asserzione giurata del padrone 
non potrebbe far pruova dell’eccedente. L’art. 
178ifl627 è ristrettivo por l’ annata decorsa e 
per quella corrente. 

886. Si è preteso , innanzi la corte di Rouen, 
che l’art. 1781f 1627 sia applicabile solo quando 
il padrone è convenuto ; ma che se sia attore, è 
sottomesso alla regola generale Adori incumbit 
onus probandi. Questa corte è entrata in questo 
sistema (9) forse spingendo oltre troppo viva- 
mente le conseguenze di talune parole di Toul- 
lier, il quale pare, supponga che il padrone sia 
il convenuto (10). È vero che le più volte il servo 
è quello che intenta I’ azione. Afa l’art. 178l-f- 
1627 non entra nella distinzione dell’ azione e del- 
l’eccejione. Esso è generale ed assoluto. S’ ag- 
giunge che un arresto della corte di cassazione 
del 21 marzo 1827 (11) ha applicato l'art. 1781-f 

(6) Infra , n. 88i. 

(7- Jlcrlin, t° Attenzione. Tounior, t. 10, □. 453. 

;8j Coti giudicato con arrctto della corte di Cattaxionc 
(cotn. cir.) del 21 marto 1827, che catta. D., 27, 1, 181 

(9) Arrctto del 16 novembre 1826 (D., 30, 2, 230). 

(IO, T. 10. n. 4«. 

(11 Rapportato di «opra, n. 8S4. 
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in una specie in cui un fabbricante domandava 
la restituzione delle somministrazioni fatte in con- 
to ad un operaio, che giorni dopo lo avea abban- 
donato prima del tempo. Se l'art. 178lfl627 do- 
vesse essero interpretato nel senso attribuitogli 
dalla corto di Kouen, sarebbe por gli artefici di 
fabbriche, cui dal maestro fossero state fatte pic- 
cole anticipazioni , un tristo incoraggiamento ad 
andar via. 

887. Del resto, l’art. 1781fH327 è dettato so- 
lo contro gli operai e i domestici propriamente 
detti. Siccome abbiamo detto nel n. 848, non è 
applicabile alle professioni liberali, per esempio 
agli amanuensi dei patrocinatori, segretari, ele- 
mosinieri, commessi negozianti, ec. (1). La cor- 
te di Rouen pare non avere avuto presente al 
pensiero un siffatto dato in una decisione del 10 
novembre 1826 (2). Tuttavia essa concede clic 
l'art. 1781f 1G27 non è direttamente applicabile 
ad un commesso negoziante, e che non può esse- 
re contro di lui invocato se non per analogia. 
Da ultimo , e ciò finisce di distruggere la sua 
asserzione, ha posto termine alla quistionc la- 
sciando perfettamente da banda l'articolo 1781+ 
1027. 

I cocchieri delle carrozze da nolo nè pure so- 
no, a riguardo de’ locatori od intraprcndiiori che 
gl’impiegano, nella stessa relazione di domesti- 
co o di operaio salariato. L’intraprenditorc affida 
loro la sua carrozza ed i suoi cavalli , mediante 
una mercede determinata per giorno, per setti- 
mana o per mese ; e costoro ricevono per loro 
proprio conto, ed al rischio di un beneficio più o 
meno considerabile le retribuzioni delle persone 
che le locano : in questa condiziono sono più vo- 
lentieri fattori preposti, o servitori addetti al com- 
mercio. 

Tale è la decisione espressa e giustissima di un 
arresto della corto di cassazione del 30 settem- 
bre 1828, che nega di applicare a questa spe- 
cie d’individui l'art. 1781+1627 del Codice ci- 
vile (3). 

888. Poiché questo articolo esce dai termini del 
diritto comune, se n’è conchiuso che esso non de- 
ve conservare la sua autorità eccezionale, allor- 
ché la quistionc sorge non già sul salario dell’ope- 
raio o del domestico, ma sopra una dimanda per 
ottenere la consegna di oggetti che questi ultimi 
pretendessero di aver portati nella casa del pa- 
drone f4). 

Debbo diro tuttavia clic secondo l’antica giuris- 
prudenza che ha dato origine all’art. 1781-J-I627, 
non si esitava a prestar fede all’asserzione giura- 
ta del padrone sulle domande di consegna di og- 


getti (5). In fatti consultiamo la probabilità, e por- 
tiamo le cose alla peggior lettura. Forse un pa- 
drone di equivoca fede non sarà più inchinevole a 
frodare sul salario, che sulle povere masserizie 
del domestico o dell'operaio ? Non vi sono mag- 
giori pericoli a temere nel primo che nel secon- 
do caso? ~ 

Del resto , io non ho conoscenza di arresto al- 
cuno che abbia deciso questa quistionc dopo la 
pubblicazione del Codice civile. 

Non pertanto si è cavato vantaggio da un arre- 
sto del 22 frimaio anno »x (6), che decide, non es- 
sere il giudico di pace competente por pronunzia- 
re su di una domanda per consegna di elTetti, ar- 
gento e mobili, intentata da una fantesca contro 
gli credi del suo antico padrone che l’aveva scac- 
ciata (7). Si è conchiuso da questo arresto cho 
l’asserzione giurata dal padrone , non è ammes- 
sibile su la domanda di restituzione di effetti (8). 
Ma a mio credere con ciò si dà a tale arresto 
una estensione esagerata. È vero che è fonda- 
to sul perché , nella specie , la domanda non 
risultava da una obbligazione dipendente neces- 
sariamente dai rapporti di domesticità. E nel ve- 
ro si è veduto che la fantesca era stata scac- 
ciata dalla casa ; cho i rapporti di domesticità 
erano stati sciolti ; cho la domanda da ultimo 
era diretta non contro il padrone , ma contro 
i suoi eredi. Trattavasi dunque di un’azione or- 
dinaria per consegna di elTetti mobili; ma quan- 
do la quistionc si agita tra il domestico ed il 
padrone, e non è dominata da circostanze par- 
ticolari, chi può rivocaro in dubbio che il por- 
tare che fa il domestico i suoi elTetti nella ca- 
sa del padrone non sia un rapporto di domesti- 
cità ed una conseguenza necessaria della posizio- 
ne del domestico? Non abbiamo veduto nei n. 801 
una opinione della corte di Nancy fare della riten- 
zione degli effetti del domestico la sanzione del 
diritto del padrone ? 

889. Se si trattasse di servigi o di opere locato 
a prezzo fatto, l’art. 1781j*1627 mancherebbe di 
applicazione. Il prezzo fatto è regolato dalla se- 
zione 3 di questo capo. Le espressioni dell'art. 
1781fl627 indicano altronde chiaramente che ò 
dettato solo po’ salari regolati a giorno, a mese c 
ad anno (9). 

Questo punto è stato giudicato in tai sensi 
con arresto della corte di cassazione del 12 mar- 
zo 1834 , in una specie nella (piale colui che 
volevasi sottoporre alfart 1781+1627 era stato 
dichiarato nella decisione impugnata non essero 
un domestico o un salariato a giornata, ben vero 
un appaltatore. L’arresto della camera de’ ricor- 


(I) Aggiungi Zachnriao, t. 5, p. 37. 

12 I) ., 30, 2, 230, 2>I. 

(3 11.» 20, 1. 8S, 89. 

Colui elio lia ricoYulo do’ servigi non gratuiti da taluno 
cho non è ìuo domos'.ico, suo operaio q commesso, non deve 
estere creduto sull» sua asserzione giuralo per la quantità del 
solario, o per i pagameqti fatti a conto !•> agosto I8.>4, Cas- 
sa*. hc'g.; Giurispr. del Ddg., 1333, 213) £Jit. belg. 

Ihoploxg. 


(4 Duranton, Locazioni n. 2TÌ0. Durergier, t. 2, n. 306. 
(5 V. la specie riferita da Merlin, v° Domenico, n. 4.. 

6 Rapportato da Ueurion, Competenza de giudici di pa- 


co, cap. 30. 

(7 Espressione di Merlin che prese 1*4 parola nella cauta* 

8 Duvergier, t. 2, n. 312. 

9) Duranton. Locazione, n. '237 . Duvergier, t. 2, ®. 506. 
Doli incourt, t. 3. p. 21 1, nota; in.8'’ p. 264, n. 3. 
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si rigettò, com’era ragionevole, l’applicazione dol- 
lari.. 1781fl627. 

890. Ma se i salari fossero reclamati dopo la 
morte del padrone, l’art. 1781fl627 gioverà ai 
suoi eredi? 

No! il giuramento del padrone è relativo ad un 
l'atto personale che non può ignorare e che la giu- 
stizia domanda alla sua lealtà di rivelare. In quan- 
to agli eredi, possono non avere conoscenza del- 
1’ ammontare de’ salari oonvenuti o delle sommi- 
nistrazioni fatte in conto. 

Anche quando pretendessero essere stati testi- 
moni degli accomodamenti intervenuti tra il de- 
funto ed il domestico od operaio, sarebbe diffìcile 
estendere fino ad essi le disposizioni dell'art. 1781-f- 
1627. Imperciocché questa disposizione è fondata 
su ragioni di convenienza e di subordinazione che 
cessano affatto allorché l’autorità del padrone non 
entra più nella quistionc (1). 

Se pérò l’erede avesse coabitato col padrone,se 
fosse stato a lui associato per rispetto alla sor- 
veglianza ed al governo- della casa, dovrebbe es- 
sere in questo caso considerato siccome padro- 
ne , ed il giudice non esiterebbe ad accogliere 
la sua asserzione giurata (2). Questa verità sareb- 
be anche più evidente se l’ erede fosse la moglie 
del defunto, o il di lui figliuolo vissuto in comune 
con esso. 

891. Del rimanente vuoisi qui intendere per pa- 
drone quello verso il quale il domestico ha obbli- 


gato personalmente i suoi servigi, quando anche 
fosse egli stesso in relazione di dipendenza con 
un'altra persona. 

Un maestro di casa del maresciallo Villeroi a- 
veva tolto al suo servigio- una donna che era al 
seguito dell’armata: essa dimandò il suo salario 
in ragione di venti soldi per giorno. Il maestro di • 
casa rispose che l'aveva presa solo pel vitto ; che 
le avea dato anche due luigi, piuttosto per carità 
che per obbligo, e che essa si era mostrata con- 
tenta. Sopra ciò, decisione dei gran consiglio del 
l' aprile 1704 che rigetta la domanda affermando 
non essere stati promessi a questa donna oltre i 
due luigi (3). 

892. Quanto alla prescrizione del salario dei 
domestici od operai, rimandiamo ai nostro comen- 
to degli -art. 2271f2177 e 2272|2178 del Codice 
civile (4). 

893. La competenza delle azioni relative al pa- 
gamento de’ salari deVa gente di lavoro , de salari 
de' domestici , alla esecuzione delle obbligazioni 
rispettive de padroni e de' loro domestici od operai , 
appartiene al giudice di pace; inappellabilmente 
sino alla concorrenza di 50 franchi, ed appellabil- 
mente sia qualsivoglia il valore cui possa ascen- 
dere la domanda (5). 

ilenrion da Pansey ha comentato questo punto 
di diritto nel suo Trattato della Competenza dei 
giudici di pace (6). Noi rimandiamo al suo eccel- 
lente lavoro. 


SEZIONE II, 

De’ Vetturali per terra e per acqua. 
articolo 1782flC28. 


I vetturali per terra e per acqua sono sottoposti quanto alla custodia e conservazione 
delle cose loro affidate , agli stessi obblighi degli albergatori , de’ quali si parla nel titolo del 
deposito e del sequestro. . • 


SOMMARIO. 


RM. Estensione della parola vetturale. 

893. Diverse specie d'inlraprendilori di trasporli. 

#!I6- Utilità dell'Industria de’ trasporti. Sua influenza 
sugl'interessi morali c materiali dell’incivili- 
mento. 

897. Dell’industria de’procacci particolarmenle.Sua o- 
rigine. Incoraggiamenti dati in Francia all’in- 
ditslria dal poterccenlrale.il diritto di procac- 
cio era consideralo prima delia rivoluzione 
siccome un attributo della potestà sovrana. 

# ( J8. Questa idea sussiste sotto la Costituente, la Legis- 
lativa, c la Convenzione. 


(t Toutlier, t. IO, n. 450. 

2) DuTcrgior, t. 2, n. S07. 
i3 Brillon, v° Salarj • 

,4) Pretcriiionc , t. 2, n. 942 c icg. 


899. Prima epoca dell'emancipazione dell’industria dei 

procacci. 

900. Si fu ben tosto obbligato a restringere la sua li- 

bertà. 

90(. Emancipaziona compiuta de’procacci sotto la 
restaurazione. Suoi effetti. Rivalità accanile ; 
quislione grave di diritto penale che fa sor- 
gere. Necessità che il monopolio, sotto man- 
to di libertà, non venga a soffogare la concor- 
renza. 

902. Destini dell’ industria de* trasporti , soprattutto 
dopo ebe il vapore è stato introdotto siccome 


!S' Leggo dei 24 agosto 1790, t. 5, art. 10. 

6) Cap. 50. Yed, anche Repertorio di Merlin, v 0 Giudice 
di pace, $ 17; 
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motore locomotivo. 

903. De’ vetturali governati dal Codice di commercio 
e di quelli regolali dui Codice civile. 

901. Ogni trasporlo per conto altrui comprende una 
obbligazione di fare.- 

Vi è anche talune volte una locazione di cose che 
si congiunge con una locazione di servigi. 
903. Continuazione. 

900. Continuazione. 

907. Obbligazioni speciali degl’ intraprenditori pub- 

blici di trasporli. Rinvio. Principi generali 
che governano gl'inlraprendilori pubblici e 
particolari. Divisione della materia. 

908. Della pruova del contratto di trasporto. Può far- 

si come quella del deposito necessario ? E- 
same de’tcsti. delle autorità e della discissio- 
ne del Consiglio di Stalo. 

909. Della lettera di vettura. 

910. Delle obbligazioni del vetturale pel tempo del 

trasporto. 

911. Quid quando la forza maggiore lo ritarda o lo 

trattiene per via. Distinzione a fare. 

912. Primo caso, che ha luogo quando il trasporto è 

impedito da parte di colui nel cui interesse 
dovea farsi. • 

913. 2® Caso. Della forza maggiore che cade sulla 

persona del vetturale. 

914. 3° Caso , che ha luogo quando la forza mag- 

giore non cade nè sull’ una ne sull altra delle 
parli. 


91». 

916. 


917. 

918. 

919. 

920. 

921. 


922. 

923. 

924. 

925. 

1 926. 

927. 

928. 


Continuazione. 

Delle obbligazioni del vetturale per la custo- 
dia c la conservazione della cosa. 

Di quale colpa ò tenuto. Se sia responsabile del- 
la.colpa lievissima. 

Continuazione. 

Doveri di fedeltà del vetturale. 

Della sua obbligazione di consegnaiiR identica- 
mentk la cosa. 

Continuazione. 

Delle obbligazioni del vetturale in caso di per- 
dita DELLA COSA. 

Arresto personale. 

Calcolo de' danni interessi. 

Del giuramento di chi domanda essere indenniz- 
zalo del valore della cosa perduta , in virtù 
dell’ art. 1369+1523 del Codice civile. 

Vani sforzi degl’ intraprenditori di procacci per 
isfuggire le prescrizioni dell articolo. 

Continuazione. 

Continuazione. 

Della convenziono che fissa aduna data somma 
il valore degli oggetti in caso di perdita. 

Delleobbligazioni dei vcttnralcin casodi avari*. 

Motivo d'inammissibilità ricavato dalia ricezio- 
ne della cosa senza reclamo. 

Della durala dell’ azione per perdita cd avana 
tra commercianti. 

Quid tra particolari, o tra un intraprendilore 
pubblico di trasporti ed un particolare ? 


COMENTARIOj 


89t. La seziono di cui ci facciamo a discorrere 
prende la parola vetturale in unscnso estesissimo. 
Comprende tutti quelli che locano la loro ope- 
ra per trasportare sia per terra, sia per acqua, 
le persone e le mercanzie. Tali sono gl’ intra- 
prenditori di carri, di procacci , di sgombramen- 
ti, di convogli per istrade ferrate, ’i barcaiuoli e 
padroni di barche e di battelli a vapore, i con- 
duttori di chiatte, i carrettieri , ed i commissio- 
nati di vettura, i vetturali particolari, cc. ec. (1). 

893. Pardessus ha (2) molto acconciamente di- 
stinto due specie d intraprenditori di trasporti ; 
quelli che hanno annunziato al pubblico il loro 
stabilimento colle condizioni del prezzo , della 
periodicità de’ giorni, delle ore. Si possono citare 
ad esempio i procacci conosciuti sotto il nome 
di diligenze ; le diligenze postali che traspor- 
tano i viaggiatori ed i loro elTetti ; i battelli a 
vapore della Garonna , della Loira , della Sao- 
na , del Rodano ; i pacchetti del .Mediterraneo, 

cc* cc* • 

Gl* intraprenditori di questi trasporli non sono 
padroni di ricusarsi a partire all ora determinata, 
anche quando adducessero che non faranno le lo- 
ro spese , nò esigeranno un prezzo diverso da 
quello indicato ne loro avvisi. 

Altri non istabiliscono un regolare servizio ; 


incaricandosi solo quando meglio loro piace , di 
effettuare trasporti, dopo averne discusso il prezzo. 

Tutti addimandansi intraprcnditon pubblici 
quando la loro professione consiste nell eseguirò 
abitualmente de’ trasporti cd incaricarsi d intra- 
prese di vettura ( art. 1785+1031 ) , e quando 
siansi fatti conoscere al pubblico come tali. 

Del rimanente, oltre quest’intrapreuditori pub- 
blici , v’ ha di taluni individui che possono incari- 
carsi accidentalmente di un trasporto ; tale sa- 
rebbe il carrettiere di un podere o lo stesso con- 
duttore. • .... . ... 

Da ultimo V ha un altra distinzione scritta 

nell' art. 1770+ 1625 » ed è <l ue,la chc P rende ,u 

considcraziono la differenza degli oggetti traspor- 
tati, e ricerca se il trasporto s’ occupa delle per- 
sone o delle mercanzie. Noi ne esamineremo ap- 
presso le conseguenze (3). 

890. L'industria de’ trasporti è uno degli au- 
siliari più attivi e più utili del commercio (4). Un 
celebre pubblicista italiano si spingeva fino a di- 
re : « Il commercio non essere nel fatto che il 
» trasporto delle mercanzie da un luogo ad un 
» altro (5V< E piena la mente di queste istesso 
idee , Sav scriveva queste parole : • 

« La facilità delle . comunicazioni equivale a 
» tutto il valore di un prodotto , allorché questa 


(ti Pardessus, t. 2, n. 557. 

(2) Loc. cit. 

(.1) Inft.. n. 904, 905, 906. * 

4 Vedi su questo proposito l’ interessante e notabile re- 


quisitoria pronunziata da Dresson sostituto procur.tor gene- 
rale alla corte reale di Parigi nella causa de Procaccinoli 
e generali, contro i Procacci francesi. . 

*5, Verri { Meditazioni sulla economia ppMica 
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» facilità è applicala a quelli cui dovrebbesi ali in- 
» tutto rinunziare senza questo vantaggio. Si stip- 
» pongano mezzi onde trasportare dalla montagna 
» al piano i bellissimi alberi che si perdono in ta- 
» luni luoghi dirupati delle Alpi o de' Pirenei , il 
» valore di questi legnami si troverà creato inte- 
ri rumente ; poiché al presente marciscono nel 
» luogo ove cadono ( 1). » 

E quando questa industria applica la sua attivi- 
tà, e direi anche isuoi prodigi, a facilitare il tra- 
sporto delle persone, quale influenza non eserci- 
ta su tutte le relazioni sociali , sullo scambio e la 
comunicazione delle idee , sulle relazioni di stato 
a stato, sull'azione dell’amministrazione renduta 
più spedita e facile, sulle dolcezze della vita pri- 
vata, ec., ec. ! L’ uomo s’ istruisce, si perfeziona 
viaggando : Fitto acquirit eundo. 

897. La grande industria de’ procacci è na- 
ta in Francia dal seno del potere centrale ; essa 
venne alla luce sotto l’ impero di questa idea fou- 
damentalc nell’antico regime, che il diritto di sta- 
bilire procacci è un attributo alla potestà sovra- 
na (a). In generale , il potere centrale ha fatto 
molto in Francia pei progressi dell'industria. 
Ora ha secondato i suoi sforzi con efficaci inco- 
raggiamenti e sopra tutto con ricchi premi che 
han fatto la fortuna delle fabbriche di ferro , di 
cristalli, ec. ; ora si è fatto esso stesso industriate 
per affrettare il movimento commerciale che , 
senza ciò, sarebbe rimasto per lungo tempo nella 
inerzia. La creazione delle grandi linee di tra- 
sporti è una delle sue idee felici ; esso solo pote- 
va concepirla sopra un piano vasto c fecondo; es- 
so solo, nella sua origine , poteva farne un mez- 
zo possente di centralizzazione c di fusione per 
le nostre province appena sfuggite alle divisioni 
feudali. 

Prima del 1775, il privilegio delle vetture pub- 
bliche e de’ procacci era affidato all’ amministra- 
zione generale delle poste, che le sublocava. 

Ma una decisione del consiglio del 7 aprile 1775 
riunì al demanio del re tutti gli antichi privilegi 
de’procacci, ed ordinò che sarebbero esercitati in 
di lui nome. La decisione prescrisse inoltre di 
stabilire su tutte le grandi strade del regno vettu- 
re da 8, 6 e 4- posti, comode, leggiere, ben racco- 
mandate alle balestre , per partire a giorno ed 
ora fissa. — Si notino le parole : su tutte le grandi 
strade del regno. Ravvisate in ciò 1* opera di un 
gran potere che vuole agire nell’ interesse gene- 
rale, e per vedute altissime di amministrazione e 
d’ incivilimento. 

898. L’ assemblea costituente, non ostante la 
sua affezione per la libertà commerciale , tenen- 
do dietro alle tracce della monarchia assoluta ,' 
centralizzò il procaccio. Dietro piccola concessio- 
ne fatta (3) « ad ogni particolare di condurre o far 
» condurre liberamente i viaggiatori, balle, fagotti 

il) l\ 269,1. !. 

2) Rc|)crt. v° Procace i. 

(5; Art. 2. della Icggcdel 26 29 agosto 1793. 


/ 


» e mercanzie r> ma sotto condizione ristrettiva di 
non annunziare le partenze a giorno fuso, l’as- 
semblea costituente aggiungeva la seguente di- 
sposizione ; 

« Sarà stabilita un’ amministrazione generalo 
» di procacci, carri e volture per acqua ; i condut- 
» tori avranno soli il diritto di partire a giorno 
» fisso, di annunziare queste partenze, di stabili - 
» re cavalli di ricambio , di non essere visitati 
» che alle loro officine. Essi sono tenuti a percor- 
ri rere le principali strade della F rancia (4). 

Quindi ecco il monopolio del governo consoli- 
dato ; l’ industria de’ procacci si esercita in nome 
della nazione per le interposte persone de’ con- 
duttori. 

I decreti dei 6 e 19 gcnnajo 1791 vennero ad 
afforzare il diritto di proprietà dello Stato , ed a 
slontanare tutto -ciò che poteva diminuire il suo 
privilegio esclusivo. Un’ordinanza del re del 10 
aprite 1791 regola il servizio dei procacci na- 
zionali. 

Infine, ildecreto della Convenzione, del 24-30 
luglio 1793 , sciolse l’ affìtto convenuto col con- 
duttore del governo, ed ordinò che i procacci for- 
merebbero una regia nazionale nella stessa guisa 
del trasporto de’ dispacci. 

899. Ma nell’ anno tu fu introdotta una gran- 
de innovazione. Una legge del 25 vendemiale di 
quest’ anno autorizzò ogni intraprenditore parti- 
colare ad indicare le partenze ad epoca fissa , an- 
nunziarle, a stabilire cavalli di ricambio ; di poi 
la leggo del . 9 vendemiale anno iv facendo un 
gran passo innanzi, soppresse la regia de'pro- 
cacci nazionali , e schiuse a questa industria 
le porte della libertà commerciale, sotto condi- 
zione di pagarsi al tesoro dagli intraprcnditori il 
decimo del prezzo de’ posti (5). 

900. Ma questa libertà le tornerà vantaggiosa? 
ne saprà ella goder con prudenza ? 

Certo è che sul cominciamento, cioè dall’ anno 
vi all’ anno xm la prosperità di questa industria 
» andò progredendo. « So voi rivolgete il pen- 
» siero, dicea l’avvocato generale Bresson, aque- 
» st’ epoca gloriosa in cui la Francia, dopo tanto 
» rivolture , era rientrata ne’ suoi destini , o co- 
» minciava quell’ era di grandezza che l' ha mes- 
» sa in cima dell' incivilimento, comprenderete 
» anche , o signori , come i procacci han dovuto 
» partecipare al movimento di progresso c di a!- 
» largamente. Non solo i trasporti della strada 
» di nostra signora dello Vittorio , ma molti al- 
» tri stabilimenti si andavano estendendo ». 

•« Ma bentosto ( continua 1’ eloquente organo 
» del pubblico ministero ) un pericolo fu notato : 
» si comprese poter esservi del danno nel non 
» metter limite alla concorrenza de’ procacci. Si 
» fu obbligato ad andar retrogrado , a circoscri- 
» vere 1’ emancipazione di questa industria , ed 

4) Art. 4,ittcsta leggo. 

5 Pardessus, t. 2, n. 553. 
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» il decreto del 30 fiorile, anno xm, fu pronun- 
» ziato. 

« L’ art. 3 prescrive elio non si possono in av- 
» venire stabilire olìicine di procacci senza una 
» autorizzazione del governo. 

« Ma qui ancora potrete voi per avventura av- 
» visare alcuna cosa che appartenga ad un sistc- 
» ma di privilegio o di monopolio ? Noi è un altro 
» interesse che ha guidato il legislatore del 1803 
» sulle stesse norme della Costituente ; il solo be- 
li ne pubblico ha esso tenuto in vista ; ha voluto 
li che questa industria tanto importante potesse 
» progredire, svilupparsi, senza correre il perico- 
li lo di essere turbata da uno speculatore avven- 
to tato (1) ». 

Tale fu lo stato delle cose fino al 1817. 

901. A quest’epoca, il legislatore si diede a cre- 
dere clic l’ industria de' procacci avesse acquista- 
ta bastante sperienza per potersi regolare di per 
sò stessa. Da lungo tempo questa industria aveva 
fatto pochi progressi; le comunicazioni erano care 
c tarde ; la legge dunque ricorse alla concorren- 
za per migliorare il trasporto delle persone ren- 
dendolo più comodo, più facile, più spedito, meno 
dispendioso. Questo fu lo scolio dell'art.l 13 della 
legge del 23 marzo 1817 , che per la continua- 
zione o formazione di ogni intrapresa di pubbli- 
che vetture per terra o per mare impose solo 
1‘ obbligo di fare una dichiarazione annuale , in- 
dicante il numero, le specie di vetture, il prezzo 
de' luoghi, e di provvedersi di un permesso. 

Questo regime di libertà non tardò a partori- 
re felici risultamcnti. Un grande sviluppamelo 
si effettuò ; il cammino delle vetture pubbliche 
fu accelerato ; i viaggi furono fatti con calore 
anche la uotte, cosa quasi inudita per lo innanzi. 
1 prezzi scaddero in modo notabile , mercè alle 
concorrenze parziali e locali che sursero per r- 
strappare all’ intrapresa di Nostra Signora delle 
Vittorie il monopolio dei trasporti. Nel 1826 
surse emula una intrapresa centrale nel fine di 
percorrere in un vasto raggio geografico le prin- 
cipali strade della Francia. Questi furono i pro- 
cacci generali che soli fino al di d’oggi hanno sa- 
puto disputare alla loro primogenita la potenza 
di agire sopra un piano largo od esteso. Di poi 
molti tentativi sono stati fatti da altre compa- 
gnie ; ma non hanno sortito alcuno effetto , seb- 
bene vi fosse campo sufficiente c più di un pro- 
gresso a fare. Le compagnie vinte dalle due intra- 
prese sussistenti hanno bandito la croce all’ unio- 
ne, al monopolio. Ignoro i fatti, e però non posso 
discuterli. In mezzo a queste controversie ho inte- 
so agitare una grande quistiono di diritto pena- 
le. L’art. 419 del Codice penale sarebbe appli- 
cabile ai. procacci della strada di Nostra Signo- 
ra delle V ittorie ed ai procacci generali nel ca- 


so in cui si fossero poste di concerto per far an- 
dare a mina le nuove società di cui temono la 
concorrenza (2; ? Si può mai dire che i ope- 
ra , la cui locazione forma l' elemento legale 
d' ogni intrapresa di trasporto, sia una mercanzia 
il cui alto o basso prezzo non possa essere opera- 
to con i mezzi preveduti dallo stesso articolo 1 ? In 
altri terminici trasporto di mercanzie e di perso- 
ne per terra e per acqua è desso una mercanzia ? 
La parola mercanzia, adoperata nell'art. 419, devo 
prendersi mai in un senso talmente complesso da 
esprimere tutto ciò che può formare oggetto di 
transazioni commerciali ? ovvero, per contrario , 
non significa altro ch.e una cosa che può maneg- 
giarsi, prendersi, materiale, e non già il fatto, fa- 
ctum , che è il soggetto della locazione d’opra (3)? 
Questa quistione tien divisi i criminaiisti. Il dub- 
bio che honotato uelle migliori menti , m’avverte 
che debbo astcrnermi dal ventilarla in questo luo- 
go ; imperocché troppo interessante per essere 
decisa senza discussione, ed è troppo ampia per 
essere disaminata alla sfuggita in un libro di di- 
ritto civile. Tutto quello che desidero si ò che II 
monopolio non giunga ad estinguere la concorren- 
za coll’ abuso perfido delle armi che gli sommini- 
stra la libertà. 

902. Abbandoniamo dunque i confini del Co- 
dice penale, ove ci ha condotto l'istoria de’procac- 
ci, c rientriamo nella nostra provincia. 

Dopo che il genio dell’ uomo è riuscito ad ap- 
plicare il vapore ai mezzi di comunicazione , 
l’industria locomotiva è destinata a sublimi o 
brillanti destini. Diretta con prudenza, sorveglia- 
ta in giusto modo dal Governo, opererà certo im- 
mense modificazioni nelle relazioni sociali. L’arte 
nautica e l'arte della guerra , il sistema de dazi 
doganali, i rapporti internazionali, cc. subiranno, 
quando che sia,' la sua induenza novatrice, ed il 
vapore rinnoverà i nostri costumi come cangerà 
la faccia delle città. Ma in attenzione di questi 
prodigi, di cui non ispcriamo poter essere testi- 
moni, facciamoci a ricalcare il cammino de’prin- 
cipl del diritto civile che govornaoo questa fiera 
adolescente, e la pongono a livello delle industrie 
più umili che essa disdegna , sebbene per lunga 
stagione ancora esse abbiano molti servigi a ren- 
dere alla società. 

903. Allorché i trasporli , quali che siano , 
si eseguono per mezzo d’ intrapresa , sia che si 
estendano su di una grande scala , sia che s’ in- 
chiudano in ristretto orizzonte, costituiscono una 
intrapresa commerciale. All’ infuori di questo 
caso, il trasporto di persone c di cose è un con- 
tratto di locazione interamente del dominio del 
diritto civile (4). Supponiamo che oltre dello 
prestazioni che mi deve il mio aflìttaiuolo, l’in- 
carico , mercè un dato prezzo, di eseguire per 


(l) P. 8, dell» requisitoria citata. di cassasione ha adottato sempre fin oggi l’ opinione cor- 

ei La saggia requisitoria di Brossnn conchiude per la non traria. 
applicabilità dell’ art 4|9. Le sue ragioni sono non mono inge- I (31 Supr ., n. 787; ma redi i n. 904 o 905, 

guose che trite c seducenti; la giurisprudenza però della corte (i) n, 928,’ 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


342 


conto mio un trasporto di materiali o di legna da 
fuoco, questo aliare è una locazione d’opera sen- 
za mistura di alcun elemento commerciale. 

904. Ma veniamo ad un punto più importante. 
Diceva poco fa (2) che in tutt* i trasporti per 
conto altrui s’ incontra quella obbligazione di 
fare, che costituisce la locazione d’opera. Que- 
sta verità è incontrastabile. Ma non si può forse 
dire che nel maggior numero de’ casi, alla loca- 
zione d’ opera si congiunga quella delle cose; che 
a ragion d’ esempio vi sia locazione della vettura, 
de’ cavalli che servono al trasporto della mercan- 
zia o delle persone ? 

Pop formarsi idee giuste a tal riguardo , faccia- 
mo talune distinzioni. 

Primieramente, supponiamo che un vetturale, 
abbia caricato sulla vettura delle balle di mercan- 
zia che vi deve condurre a Strasburgo. Nè la car- 
retta nè i cavalli vi sono locati ; poiché non avete 
inteso procurarvi l'uso ed il godimento degli stessi. 
Il vetturale non può adoperare altra carretta, altri 
cavalli. È tal cosà cotcsta che riguarda lui ; pur- 
ché effettui il trasporto senza accidente , non a- 
vete interesse ad investigare il modo come 1’ ha 
eseguito. La vettura ed i cavalli sono mezzi per 
lui , non già per voi. Sicché non trovasi in ciò 
alcuna confusione di locazione di cose. 

905. Sarà per avventura Io stesso nella seguente 

ipotesi ? Prendete per voi un posto in una diligen- 
za, o nella posta od in un battello a vapore. Que- 
sto posto non vi è stato locato ? Non ne avete tut- 
to 1’ uso che è computabile con questo genere di 
cose ? Sì , senza dubbio. A canto all’ operazione 
principale , che è una intrapresa di trasporti , 
vale a dire una locazione di servigi , si ritrova 
una locazione di cosa impiegata come meizo per 
rendere più comodo il trasporto- della persona. 
11 viaggiatore ha diritto al posto convenuto , nè 
gli si può assegnare altro più incomodo. Niuno 
lo può occupare in suo danno ; il godiménto gli 
appartiene per tutto il tragitto ;■ ed è ciò che 
accade in ogni intrapresa di trasporto di persone. 
La persona richiède una posizione diversa da 
quella della cosa eh' è passivamente trasporta- 
ta ; è questa una conseguenza della idea di ap- 
propriazione, che è talménte inerente all’ uomo 
che la trasporta in tutte le operazioni più efi- 
mere ; idea necessaria ed innata che lo segue e 
1’ accompagna da per ogni dove per sommettcre 
al suo impero tutto ciò che egli tacca. | 

90G. Segue da ciò che gl’ intraprenditori di 
vetture per terra o per acqua , o i loro prepo- 
sti, sono obbligati, rispetto alle persone che con- 
ducono, a taluni doveri presso che simili a quelli 
che prescrive l’art. 1719fl565 del Codice civile ; 
essi debbono tenere i viaggiatori chiusi e cover- 
ti , salvo convenzioni o usi contrari. Essi debbo- 
no consegnare il posto locato : debbono farnelo 
godere paciOcamcnte durante il viaggio , ciò che 


(I) N. 901. 


comprende sia l’obbligo di garantirlo da ogni -spe- 
cie di usurpazione da parte di un altro viaggiato- 
re, sia quello di preservarlo dagli accidenti cui la 
loro colpa potrebbe dar luogo. • • 

907. Del resto, gli art. 1785fi631 e 1786fl632 
prescrivono agl’ intraprenditori pubblici di tra- 
sporti talune obbligazioni speciali di cui ci occu- 
peremo comentando questi articoli. 

Continuiamo a ricercare i principi generali che 
governano ogni maniera di contratti , che hanno 
por iscopo di eseguire de’ trasporti. Questa ma- 
teria può dividersi in tre parti. 

1° Pru'ovà della convenzione ; 

2° Obbligazione del vetturale pel trasporto e 
conservazione della cosa ; 

3° Obbligazione di restituirla. 

908. Esaminiamo il primo punto. L’art. i782-j- 
1628 del Codice civile decide che il vetturale , 
chiunque esso sia, è sottoposto, per la custodia e 
conservazione delle cose che gli sono affidate, agli 
stessi obblighi dell’ albergatore, di cui si parla nel 
titolo del deposito e del sequestro. 

E queste obbligazioni quali sono ? L’ art. 1952 
f 1824 dispone. 

« Gfi osti e gli albergatori sono tenuti, come de- 
li positari,pQ.T le robe introdotte nei loro alberghi 
» dal viandante che vi alloggia: il deposito di taliro- 
» be dee riguardarsi come un deposito necessario .» 

Ora si sa che la pruova di un deposito neces- 
sario può farsi per mezzo di testimoni , qualun- 
que siane la somma ; è questa la disposizione 
dell’ art. 1950fl822. 

' Quindi non si può egli dire che la consegna delle 
robe nelle mani del vetturale, essendo un deposi- 
to necessario, si può provate mercè testimoni o 
con qualsivoglia altra specie di pruova? Non può 
argomentarsi nel seguente modo: il vetturale è as- 
similato all’ oste ; l’oste è depositario necessario ; 
ora Kart. 1950f 1822 senza alcun dubbio è applica- 
bile all’oste; dunque si estende anche al vetturale? 

Ma questo ragionamento ò vizioso ; non è dis- 
simile dal sorite de’ sofisti greci. 

Allorché 1’ art. 1782fl628 assimila il vettura- 
le all’albergatore, non è già per mettere allo stesso 
livello queste due classi d’ individui. Esso li ag- 
guaglia solo per la custodia c per la conservazione 
della cosa, e per nuli’ altro. Dal che seguo che 
solo quando il contratto fu fermato tra il vettura- 
le e colui che spedisce, e fu anche effettuato colla 
| tradizione della cosa , comincia 1’ assimilazione. 
Dunque tutto ciò che è intervenuto anteriormen- 
te non va compreso nelle regole del deposito ; 
laonde la quistione se vi sia stata consegna della 
cosa è sommessa alle regole ordinarie. 

Ed in vero, in qual modo potrebbonsi applicare 
al contratto che si forma tra colui che spedisce ed 
il vetturale le disposizioni di eccezione della leggo 
sul deposito necessario ? Allorché un acciden- 
te terribile , siccome un naufragio , un incen- 
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dio, una mina, un sacco, costringe a fare un de- 
posito (art. 1949fl821 ('od. civ.), è chiaro non 
aversene potuto procurare la pruova scritta. Non 
è stato parimente possibile di procurarsela colui 
che, arrivando stanco e bisognoso di riposo, è più 
sollecito di trovare una camera in una osteria., 
che farsi dare la ricevuta delle suo robe, allor- 
ché d' altronde 1’ oste e le sue persone sono più 
solleciti ad aver cura delle persone de’ viaggia- 
tori, che a prender nota delle loro valigie e de’lo- 
ro effetti. Ma la posizione è tutta diversa tra colui 
che spedisce ed il vetturale. Quale ostacolo impe- 
disce al primo di chiedere dal secondo una rice- 
vuta delia consegna cho gli ha fatta ? Solo ve ne 
sarebbe nel caso unico della consegna di piccoli 
oggetti, o di effetti tali, come il sacco da notte, 
ferrajuolo, ec.,chc accompagnano la persona del 
viaggiatore, e che non si portano se non nel mo- 
mento della partenza (1). In tutti gli altri, colui 
che spedisce ha tutto f agio per farsi dare una 
ricevuta, o per far iscrivere il suo carico sui re- 
gistri dell’ intrapresa; ed è molto dire che in ciò 
la legge non ha voluto creare una condizione ec- 
cezionale (2). 

Confesso intanto che Pardessus si è lasciato 
sfuggire talune espressioni che sembrano allon- 
tanarsi da questa teorica ; egli qualifica sicco- 
me « dcjiosito necessario » la consegna fatta al 
vetturale (3). Ma è questo un errore che si 
spiega col punto di vista da cui parte lo scrittore. 
Pardessus ha scritto per le materie commerciali 
nelle (piali la pruova testimoniale è sempre am- 
messa. E però non aveva interesse di esaminare 
da vicino f idea del deposito necessario che si è 
presentata a lui colf ajuto degli art. 1782f 1G28 
e 19o2fl824 del Codice civile. Ma se la necessi- 
tà del suo subictto lo avesse condotto ad esami- 
nare la cosa nel merito, avrebbe per certo ravvi- 
sato che era diflicile rinvenire nei testi un solido 
appoggio. 

Conveniamo tuttavia che ladiscussione del con- 
siglio di Stato potrebbe favorirla assai più. Leg- 
gendola con attenzione , si è proclive a pensa- 
re che l'opinione dominante nel consiglio fosse sta- 
ta quella che anche per la pruova della consegna, 
il vetturale si dovesse considerare siccome foste. 
Cambacérès e Berlier ne fecero una osservazione 
formale (4). Ma per autorevole che sia il senti- 
mento di questi giureconsulti non può meritar la 
preferenza sul testo della legge. Perchè il Con- 
siglio di Stato , che due volte ritornò sulla di- 
scussione della presente sezione (5), non manife- 
stò il suo pensiero con una formola chiara e pre- 
cisa ? Perchè l'art. 1782flG28, siccome è uscito 

il) /nfr., .a»’ art. 178$fl63l, n. 9*8 c 9*9. / 

(2, Jontsc tali* ordinatila del 1607. llur.anton, della Prtio- 
r a testimoniale , n. 3|6. Locazione , n. 2*2. Durcrgicr, t. 2, 
n. 321- Znchariao, t. 3, p. *|. 

(3) T. 2, n . 5*0. 

(4) Fcnct, t. 1*. p. 260. Loerò, t. 7 , p. 171, n. 9. /n/V,, il 
coment, dell' art. 1785+1631. 

;5 Ibid., p. 260, 267 o 268. 

(6 Vi ritorno sopra t'n/r., sull' art. 1785-}- ',631. 

(7) Supr., n. 90J. 


dalla mente del legislatore, non rimanda alle ob- 
bigazioni dell' osto sp non per la custodia c con- 
servazione della cosa ? Perchè negli stessi sensi 
non si è spiegato a riguardo della pruova 1 ? E quin- 
di il suo silenzio su di una prerogativa di eccezio- 
ne non vuole essere intorpetrato a favore del di- 
ritto comune (6)? 

Si dirà per avventura : Ebbene ! concediamo 
che non si vada oltre i termini delle regole ordi- 
narie sulla pruova orale, fin che si ha a fare con 
una persona la quale accidentalmente s’ incarica 
di un trasporto (7). Ma almeno la pruova testimo- 
niale non è sempre .ammisibile contro gfiutra- 
irenditori pubblici che fanno un atto di com- 
mercio , la cui esistenza può essere stabilita 
dalla pruova orale (8) ? 

Rispondo che tra commercianti questa opinio- 
ne non è suscettiva di alcuna controversia; ma 
che non può applicarsi quando trattasi di un par- 
ticolare che si è diretto ad una intrapresa pub- 
blica per effettuare un trasporto. La corte di cas- 
sazione ha giudicato che un intraprendi toro di 
diligenze, convenuto innanzi ad un tribunale civi- 
le per la perdita di un saccodi notte, non avea po- 
tuto dechinare la giurisdizione civile (9); recipro- 
camente, il particolare non potrebbe invocare 
contro f intraprenditorc le regole speciali delle 
materie commerciali (10). 

909. Nel commercio, si è uso di provare con 
una lettera di vettura di cui il vetturale è por- 
tatore , le condizioni e f oggetto del traspor- 
to (il) ; ma questa lettera non è indispensabile 
per obbligare il. vetturale a restituire le cose 
che in altro modo si prova avergli affidate (12;. 
Solo quando essa è presentata fa pruova con- 
tro ed a favore del vetturale, e non si ammette 
altra pruova ad oggetto di confutarne il con- 
tenuto (13). 

910. Passiamo alle obbligazioni del vetturale 
pel trasporto c conservazione della cosa. 

Allorché il tempo del transito è convenuto, 
il vetturale non debbe oltrepassarlo sotto pena 
di una indennità per lo ritardo. In commer- 
cio si tiene strettamente a questa obbligazione; 
poiché l’arrivo della mercanzia, al tempo preci- 
so, è della più alta importanza. Il vetturale non 
potrebbe scusarsi validamente che allegando la 
forza maggiore (14), ed è conosciuto pe principi 
che noi più d’ una volta abbiamo esposti, non es- 
sere la pruova della forza maggiore compiuta 
se non quando colui che pretende giustificarsi 
provi non essersi esposto al pericolo per sua 
colpa (15). 

911. Talvolta la forza maggiore è tale da im- 

(8' Art. 109+108 e 632 Hol C.di comm.Zacliariao.t.3,p.4f. 

9) A rrr«to del 20 mano 181 1 Kcport. di Farar.l de Lau- 
glade, y® Vetturale, n. 10.). Duranton, Locazione , n. 2*7. 

(IO Aggiungi ei<\ elio diciamo t'r/V., n. 928. 

(11) Art. lOlflOO o 102+101 C. di coium. 

12 Pardessus, t. 2, n. 6*. 

(13) Id., n. 539. 

(I* Art. 104+103 Cod. di com. Pardessus, t. 2, n- 

15 Supr., n. 5(2, 365, 366. Arg. degli art, 1955;-l825+ 
193**}*|82é I Pardessus, l. 2, n, 5*5. 
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perire al vetturale la continuazione del suo viag- 
gio. Quale sarà in quanto al prezzo la condizione 
del vetturale ? L’ avrà per intero, o solamente 
in parte , ovvero colui che spedisce potrà non 
pagarglielo per intero ? 

Per risolvere questa quistione, fa mestieri di- 
stinguere tre casi : 

O il trasporto è stato impedito pel fatto di co- 
lui nell’ interesse del quale dovea effettuarsi ; 

O è stato impedito per un fatto di forza mag- 
giore che cade sul vetturale ; 

O da ultimo per una forza maggiore neutra, 
cioè estranea alla persona di colui che spedisce e 
del vetturale. 

Facciamoci da capo su ciascuna branca della 
distinzione. 

912. 1° caso. 

Se il trasporto è stato impedito pel fatto di co- 
lui nell’ interesse del quale doveasi eseguire; per 
esempio, se la mercanzia non ha potuto partire 
perchè il caricatore non avea pagato il diritto di 
transito da cui era gravata, il vetturale che ha 
perduto il suo tempo ad attendere il permesso di 
partenza, potrà chiedere l' intero prezzo, od al- 
meno pretendere una indennità pel tempo che ha 
perduto. Ciò è quanto decide Scevola nella legge 
61, §1, D. Loc. r.ond.y nella specie seguente. 
Un navigante avea ricevuto commissione di tra- 
sportare dalla provincia di Cirenaica ad Aquileia 
una data quantità di fromcnto c di olio, il navi- 
glio era carico; passano novo mesi senza che si 
possa mettere alia vela, e dopo questo tempo la 
mercanzia è confiscata. Colui che spedisce sarà 
tenuto a pagare il nolo? Scevola ci fa a sapere che 
rispose affermativamente su questa quistione, ed 
in tali sensi si pronunzia l’ art. 294+284. Cod. di 
commercio, la cui disposizione può togliersi à re- 
gola in tutti i casi simigliatiti, « Se il bastimento 
» è trattenuto alla -partenza, per via, o al luogo 
» del suo d isca rico , per fatto del noleggia tore , le spe- 
» se del ritardo sono dovute dal noleggiatore ». 

913. 2° caso. 

Supponiamo ora che il vetturale sia colpito da 
forza maggiore, come per esempio se muore per 
via ; il prezzo non sarà pagato che in propor- 
ziono dell’ utile che il caricatore caverà da que- 
sto trasporto. « Non nisi, dice Voet (1), prò rata 
» operae praestitae, merces est debita, si modo 
» opera prò parte praestita utilitatem conductori 
» attulerit (2j, uti in navibus in certum tempus 
» conductis, si onus impositum ad loca destinata 
» pertulerint, iterumque novis onustae mercibus 
» perierint ». 

Ma se il trasporto eseguito in parte non torni 
profittevole al caricatore, allora niun prezzo è do- 
vuto. Cosi se un navicellaio vede perire per via il 

(1- Loc. conti. , n.' 27. 

(2)L. 9, § 1. D. Loc. coni., I. 19, G Si qui*, id. 1. 0. 

(3 Loc. cond., n. 27. 

(4 Are. della lopge, 1. 15, § 6, T)., Loc. cond. 

(5)7^1 ort. 298+28K del Cod. di coma)., 2. 

(6 L. ull-, 5 1, 1)., L*g. Hhndia. Art. 27O+2G0 Cod. di 
cornai. ParJc<tsu», t. 2, n. 330. Yoct. Loc. cond., ». 27. 


suo battello, non può reclamare il nolo, che anzi 
deve restituirlo in caso di anticipazione. « liinc, 

» continua Voet (3) , cum nauta amissa nave, 

» munere vehendi functus non essct, eum vectu- 
» ram non potere, et si prorogatam accepisset, 

» reddere debere (4) ». Se ciò non pertanto si 
salvino dal naufragio delle mercanzie, 1’ uso è di 
pagare il nolo in proporzione del cammino che 
hanno percorso (3). 

914. 3" caso. 

Supponiamo da ultimo che la navigazione od il 
trasporto sia stato impedito da una forza mag- 
giore, che non ha colpito ne 1’ una nè l’altra delle 
parti: vuoisi distinguere so il viaggio era o pur 
no cominciato. 

Se non si è incominciato, il contratto è risoluto 
senza danni ed interessi, nè dall’ una nè dall’ al- 
tra parte. Ciascuna soggiace alle spese de’prepa- 
rativi che ha potuto fare (6). 

915. Se la partenza sia stata effettuata, e la 
vettura ha terminato il suo viaggio, ma l’autorità 
locale si oppone allosbarcamento della mercanzia, 
il prezzo è dovuto (7). 

È ancora dovuto se la vettura si trovi arresta- 
ta per via dalla guerra o da una proibizione, o 
per tutt’ altra cagione, e se il vetturale è obbli- 
gato, sia a scaricare le mercanzie nel magazzino 
di deposito più vicino al luogo della destinazione, 
cui è impossibile pervenire, sia di ritornare, con- 
siderando di non poter far meglio nell’ interesse 
di colui che spedisce (8). 

Del resto, si potranno consultare al riguardo 

10 disposizioni del Codice di commercio sui tra- 
sporti marittimi (9); esse serviranno a sciogliere 
più d‘ una difficoltà. 

916. Sopra tutto in quanto risguarda la custo- 
dia delle cose affidategli.il vetturale è sottomesso 
ad obbligazioni severe; egli è depositario, e depo- 
sitario salariato. Risponde quindi non solo della 
colpa grave! ma benanche della colpa lieve (10). 

Nel comentare l’art. 1784+1630 vedremo an- 
che che la legge presume avere avuto luògo l'ava- 
ria persua colpa, e olio spetta a lui sgravarsi di que- 
sta presunzione colla pruova della sua vigilanza. 

Ilo detto che il vetturale è tenuto dolla colpa 
lieve ; ma aggiungo che la colpa lievissima non 
gli si può imputare, e che essa si confonde coi 
fatti che costituiscono la forza maggiore. Un te- 
sto di diritto romano ha fatto opinare agl’ inter- 
petri che in Roma v’ era maggior severità contro 

11 vetturale, e clic Gajo richiedeva da lui una dili- 
genza straordinaria [diligentissimus) (11); ma am- 
mettendo la legittimità di questa interpetrazione, 
ho dimostrato altrove che questa esagerazione 
è ad una volta estranea alla natura od alle idee 
accettate dal Codice civile (12). 

(7; Yoel, Loc. cond., n. 27. 

!8j l'-arilcMui, t. 2, n. 351. 

(9 Art. 276+260. 277+267, 288+278 e icg. 

OOi Art. 1928+1800. 

(I 0 L- 23, § 7, 1> , Loc. cond ■ Supr., n. 343. 

il2) Mio Coment, della Fendila, n. 361, o tupr n. 845, 
u. 981. 
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Si opporrà por avventura che l'art.l784-f-1630, 
esentando il vetturale solo quando provi la forza 
maggiore, pare volergli imputare ogni qualsivo- 
glia colpa, non esclusa la colpa lievissima. Rispon- 
do che con tal metodo, si troverebbe la colpa lie- 
vissima periino nell'art.l733f 1570 che è a un di- 
presso dettato negli stessi termini dell'art. 1784f 
1030, ed intanto gli art. 1728fl574 e I732ft378 
escludono questo rigore. È anche costante che, se- 
condo l'antica giurisprudenza. i migliori interpetri 
l'escludevano dalla locazione delle cose (1). E per 
certo non può ammettersi che il Codice civile gli 
abbia voluto superare nel sentiero di una severità 
stoica. 

Per la qual cosa dico, che rart.l784fl630 non 
prova allatto alcuna cosa contro la mia proposi- 
zione : perciocché la forza maggiore di cui parla è 
appunto quella che va oltre i limiti didla diligenza 
del buon padre di famiglia. Accidenti quod percu- 
£to(liam,curam,diligcntiam non potetti evituri (2). 
Ove vi é sorveglianza di buon padre di famiglia , 
non vi può esser colpa; si entra nel dominio della 
forza maggioro. 

917. E particolareggiando questa teorica con c- 
sempl , diremo che se le botti trasportate hanno 
bisogno di riparazioni durante il viaggio, il vettu- 
rale è obbligato a farlo eseguire , salvo a farsene 
rimborsare da colui che spedisce o dal destinata- 
rio. Se ponesse in non cale questa cura, commet- 
terebbe una colpa da rendorlo responsabile (3). 

Deve accomodare la sua vettura in guisa da e- 
vitaroche la pioggia bagni le mercanzie suscettive 
d'essere danneggiate dall’acqua. 

Deve caricare gli oggetti con precauzioni neces- 
sarie onde prevenire le rotture (4). 

Del resto, il comento dell'art. 1784f 1630 ci of- 
frirà taluni particolari che hanno relazione con 
questa materia. 

918. Non solo il vetturale è obbligato a tutte le 
misure di custodia e di precauzione che suggerisce 
la prudenza; ma come depositario è benanche te- 
nuto a doveri speciali di fedeltà. Non deve impie- 
gare a suo uso le cose adulategli in custodia (5), nè 
cercare di conoscere in che consistono, allorché 
gli sono, consegnate sigillate e chiuse in cassa (6). 

9 19. È obbligato a restituirle identicamente (7), 
e deve farne la restituzione sia a chi ha spe- 
dito , sia alla persona indicata nella lettera di 
vettura, nel registra del conduttore, o nella con- 
venzione. 

920. Se non si può trovare la persona indica- 
ta, il Codice di commercio, art. 106f 105, inca- 
rica il vetturale a far deposito dolla cosa, dopo 
diligente indagine, nel luogo designato dal pre- 
sidente del tribunale di commercio o dai giudice 

(I) Supr., n. 3*5, 363. 

,2) Supr. , n. 385. 

(3 Pardessus, t, 2 , n. 5*2. Arg. della legge 25, g 7.D .Loe. 
cond. IoJ'r.. n. 939. 

* Gajo, I. 25, J 7, D. Loe. cond. 

(5) Ari. 1930+1802. 

v 6) Ari. 193I“1S03. 
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di pace. La vendita può essere ordinata in favore 
del vetturale fino alla concorrenza del prezzo del- 
la sua vettura. 

In quanto al vetturale non commerciante, egli 
deve ricondurre il carico , ovvero depositarlo in 
luogo sicuro dietro autorizzazione del giudice di 
pace o del presidente del tribunale. Il prezzo del 
trasporto gli è dovuto per intero, non meno che 
l’indennizzamento delle spese di giustizia, quando 
sia stato costretto a farne. 

921. Vediamo ora intanto il caso di perdita del- 
la cosa. Noi supponiamo qui che il vetturale non 
abbia potuto scusarsi allegando la forza maggiore. 

Se dunque, mancando alle sue obbligazioni, il 
vetturale si trova nella impossibilità di consegna- 
re la cosargli è tenuto a pagarne il prezzo dietro 
perizia fatta secondo il valore che aveva nel mo- 
mento in cui la consegna dovea effettuarsi, se que- 
sta cosa avesse acquistato un valore superiore al 
prezzo di vendita (8). Avvi contro il vetturale 
l’arresto personale pe’ danni ed interessi cui può 
essere condannato (9). 

922. Ma queste regole di calcolo, buone in teo- 
ria, sono .di difficilissima applicazione nella pra- 
tica. Imperocché, come mai i periti possono de- 
terminare il valore di una cosa che spesse volte 
non hanno veduta, e che non è messa loro sot- 
tocchio? E però che i tribunali hanno un potere 
discrezionale per esaminare testimoni, per inter- 
rogare le parti su fatti e circostanze, od anche 
per deferire il giuramento a colui che dimanda 
l’indennità, uniformemente all’articolo 13G9f 1323 
del Codice civile. Quindi se la valigia di un viag- 
giatore siasi perduta per via, e non si sappia il 
valore degli oggetti che conteneva, il giudice no 
fisserà l’ammontare fino alla concorrente somma 
per la quale ne sarà l’ alloro creduto sulla sua 
asserzione, avendo riguardo alle robe ed al de- 
naro che conteneva (10), e gli deferirà il giu- 
ramento. 

923. Gl'intraprenditori di procacci spesso so- 
nosi studiati di sottrarsi all'impero di questo arti- 
colo. 

Essi primieramento hanno preteso che il viag- 
giatore ha diritto ad indennità solo quando, nel- 
l'atto della registrazione de’ suoi efTetti, ha fat- 
to conoscere la natura ed il valore degli ogget- 
ti caricali. Si sono prevalsi di una sentenza del 
Castelletto di Parigi del 18 giugno 1681, che in 
vero avevqi cercato d’imporre questa obbligazio- 
ne. Mai però siffatta sentenza non era stata con- 
siderata siccome obbligatoria. Un litigante a- 
vcndola voluta invocare nella gran camera del 
parlamento, il primo presidente disse : « Non 
» sappiamo che il Castelletto avesse il dirit- 

(7 Ari. 1972-f-ISO*- 

X' pordessus, t. 2, n. 5*1. 

[9) Ari. n82 ;*tG28, 19S2f J82* 2 OGO 7 I 63 *. n. 2. Zachariao 
t. 3, p. *i. Parigi, 9 aprile 1819 ( S., 19, 2, 391 ). 

(|0 V. n. 930, la prova di questo punto di diritto 

che e stato controverso in quanto riguarda il danaro. 
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» to di fare regolamenti (1) ». Spettava al vettu- 
rale prender conoscenza del valore delle robe. 
Peggio per lui se, trascurando questa precauzio- 
ne, si trova obbligato oltre quello che polca pre- 
vedere. 

Del resto, ritorneremo su ciò comentando l'art. 
1785+1631 (2). • 

924. Sfuggito di mano questo mezzo , gl’ in- 
traprenditori di procacci si sono giovati dell’alt. 
62 della legge del 24 luglio 1793, che stabiliva a 
soli 150 fr. T indennità dovuta al proprietario 
degli oggetti perduti. Ma la loro pretesa venne 
ancor meno. In fatti questa legge era dettata per 
l amministrazione nazionale de’ procacci , essa 
costituiva un privilegio eccezionale , il cui be- 
neficio non poteva essere invocato da intrapren- 
ditori che esercitano un negozio in un priva- 
to interesse (3). 

925. Resta dunque stabilito che i tribunali pos- 
sono anche contro degli intrnprenditori di pro- 
cacci, far dipendere la stima della cosa che essi 
hanno perduta, dall’ asserzione giurata depistan- 
te; nè vie ragiono perchè gl’ intraprenditori di 
procacci sarebbero di dritto sottratti alla influen- 
za dell’ art. 1369fl323 ed in una posizióne di ec- 
cezione (4). ’ 

926. Ma essendovi una convenzione la quale 
determinasse, in caso di perdita, il valore della 
cosa a 160 franchi, bisognerebbe osservare que- 
sto patto. Per mettersi in questa condizione van- 
taggiosa , talune amministrazioni, sempre inten- 
te a diminuire i loro rischi a spese de’ viaggiato- 
ri, hanno cura di dispensare polizzini stampati o 
ricevute in cui è detto che in caso di perdita l’in- 
dennità rimane fissata a 150 franchi (5). Ma 
Pardessus crede che queste note stampate non 
siano punto obbligatorie pc’ viaggiatori (6). 

927. Dopo il caso di perdita, si presenta quel- 
lo d’ avaria. Noi vedremo , secondo l’art. 1784f 
1630, che nel dubbio il vetturale si presume re- 
sponsabile dell’ava ria sofferta della cosa. Udestina- 
tario che vuol trar vantaggio da questa responsa- 
bilità, deve, in caso di controversia, far visitare la 
cosa dai periti prima di riceverla (7) ; perciocché 
la ricevuta degli oggetti senza richiamo da parte 
del destinatario, congiunta al pagamento del prez- 
zo, produce contro ogni reclamo un motivo d’ina- 
misibilità ; art. 105fl04 Cod. di comm. (8). 

(1) Reperì, di MerUn. y° Procacci, § 11, n. 4. 

(2; N. 950. 

(5) Cassar. 13 remi, anno x 'S., 2, 1, 72';-6 febbraio 1809 
(S , 9. 1, 175 ). Parigi, 1 fermilo anno un . S.,5,2,282.Rou- 
«», 20 fobbraio 18 16 [ S. 10, 2, l08.jL.ione, 0 mano 1821 (S. 
"41, 2, 225 ). 'Merlin ( R. r. Procacci, § II, n, 4 e 7;. Duran- 
do, Locazione.tt.HS.y . le oncnarioni di Pcfcrmon al con- 
aifjlio di Sialo Pcnct,t.l4, p. 259). Loerè, I. 7, p. 171, ».9. 

(*> Parigi, |9 aprile 1809 (S„ 9,2, 394 ; 7 luglio 1832 ( S., 
32, 2, 4CJ. 1)., 32, 2, 222 ; 3 mano 1831 (S., 33 2,l«6j.Gre- 


928. Tra commercianti la durata dell’azione 
contro il vetturale per motivo di perdita o d’ a- 
varia è stabilita a sei mesi dall’ art. 108fl07 del 
Codice di commercio. 

È forse lo stesso delle operazioni di trasporti 
che non hanno niente di commerciale (9) ? Noi 
credo. Non si potrebbe avere il pensiero di far ri- 
volgere a vantaggio di un rustico carrettiere, per 
esempio, o di un aflittaiuolo incaricato di un tra- 
sporto, la disposizione dell’ art. 108f 107 del Co- 
dice di commercio. 

La corte di cassazione ha anche deciso con ar- 
resto della camera de’ ricorsi ,dcl 4 luglio 1 8 1 6(10), 
che quest’ articolo non è applicabile al trasjiorto 
di una valigia che un particolare consegna ad 
un commessionato di vettura per farla giunge- 
re al suo destino. Si è detto che questo arresto 
va tropp’oltre (1 1), poiché il vetturale è commer- 
ciante, e sarebbe contrario alle pratiche commer- 
ciali l’ obbligarlo a conservare per treni’ anni la 
prova della consegna ; s’ invoca inoltre il decreto 
del l n agosto 1810 che ordina, dopo sei mesi , la 
vendita ali’ asta pubblica ed a cura dell’ ammini- 
strazione del demanio , degli effetti trasportati 
da vetture pubbliche o procacci , per esserne 
versato il prodotto nella tesoreria generale. 

Una sola èia risposta a queste obbiezioni cioè, 
che 1’ art. 108fl07 del Codice di commercio non 
parla .che dell’ azione per motivo di perdita od a- 
varia delle mercanzie ; la parola è tostuale e due 
volte ripetuta. Ora la valigia di un particolare non 
è una mercanzia. 

In quanto al decreto fiscale del 1810, compren- 
do che il tesoro possa giovarsene contro il parti- 
colare che non ha reclamato pel volgere di sei 
mesi ; comprendo anche che presenta un argo- 
mento perentorio agl’ intraprenditori di procacci , 
allorché questi sono espropriati da parte dcH'am- 
ministrazione de’ demani. Ma se il fìsco si è ta- 
ciuto, se esso non si è impadronito della cosa per- 
duta siccome abbandonata , quale eccezione que- 
sto decreto potrà mai offerire agl’ intraprenditori 
di procacci, allorché la quistione si agiterà tra es- 
si ed il particolare istante ? 

Definitivamente dunque mi sembra che nello 
stato de’ testi sarebbe arbitrario e pericoloso 
dilungarsi dall’ arresto della camera de’ ricor- 
si (12). 


noble, 29 agosto 1833 (g„ 34, 2, C2& D-, 8», 2, J25 .Coswx. 
18 pugno 1813 (S.,35, I, 706. D. 53» I, 282). 

(5; Dttrergier, t. 2, n. 525, 

(6) T. 2, n 554. 

^7) Art.- 106-plO5 C. di comm. 

(8) PardesaVit I. 2, n. 547. 

(9) Supr., n. 90"). 

(10) P. 17, I, 500. 

1 1 f ) UuTcrgier, t. 2, n. 532. 

(l2j Aggiungi Zachariac, t. 3, p. W. 
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articolo 1783flG29. 

Sono tenuti non solo per ciò che si hanno già ricevuto nel loro bastimento o vettura , 
ma eziandio per ciò che loro è stato consegnato sul porto o nel luogo di ricapito per essere 
riposto nel loro bastimento o vettura. 


SOMMÀRIO. 


929. Del momento in cui comincia la responsabilità 

del vetturale. 

930. Della consegna di nn oggetto fatta per via. 

931. Della consegna ad un commesso. 

932. dì quelli che debbonsi considerare siccome com- 

messi. 

933. Quid del conduttore di diligenze ? Distinzione a 


fare. 

954. Continuazione. Precauzioni che deve usare il 
viaggiatore , acciò le sue robe siano conside- 
ratericevute da li’intrapresa .Necessità di farne 
prendere registro nelle officine. 

933. Eccezione pei secchi da notte. 


COMENTARIO. 


G29.Facea d'uopo determinare il momento pre- 
ciso in cui comincia la responsabilità del vettura- 
le. Ed è di ciò che s’occupa l’art. 1783fl629. 

Non è necessario che la cosa Sia stala caricata 
sul bastimento o sulla vettura , per essere a ri- 
schio del vetturale. Basta che l’abbia ricevuta ne.’ 
suoi magazzini, ne' suoi luoghi di ricapito, od an- 
che sul porto per eseguirne poscia il caricamento. 

930. L’art. 1783f 1629 non parla del caso in 
cui la consegna sia stata fatta per via durante il 
viaggio. Ma ciò non monta. Questo caso è perfet- 
tamente identico a quelli di cui si occupa l'artico- 
lo in disamina ; e debb’essere risoluto nello stesso 
modo. La stazione della vettura in un dato pun- 
to della grande strada costituisce il suo luogo di 
ricapito ; il suo luogo di caricamento ; presso a 
poco come il porto per i battelli ed i bastimenti. 

931. Acciò il vetturale sia responsabile, non è 
necessario che la cosa sia stata consegnata allo 
stesso vetturale od aU’intraprenditore ; basta che 
siastata ricevuta da uno de’ suoi commessi che 
aveva qualità per ricevere le robe (1). 

932. Non debbonsi considerare come commessi 
a ricevere le robe, i domestici esclusivamente im- 
piegati al servizio della persona del l'in tra prendi- 
tore, ed allatto estranei all'amministrazione, alla 
scrittura, all’imballaggio (2). 

933. Ma un conduttore di diligenze ha egli qua- 
lità per obbligare la sua amministrazione? Fa me- 
stieri distinguere. 

Quando un caricamento s’effettua per via, nel 
momento che si ricambiano i cavalli , il condut- 
tore è il solo commesso apparente cui uno possa 
di rigersi. Rappresenta l’intraprenditore, e cioc- 

(\) Pardouu», t. 2, n. 354. 

[2 Canai., 5 mario (SII (S., 1, I, 178), 

18' Ord. dei fC luglio 1828, art. 7. Pardouu», t. 2. n. 534. 
Gli annotatori di Zachariac tono (tati colpiti come noi della 
diitinùonc che proponianit>,c che è (fuggito ad altri scrittori 


chè gli si è consegnato, reputasi consegnato a que- 
st'ultimo (3). 

934. Ma ne’ luoghi ove vi sono delle officine di 
ricevimento e di registrazione, può essere altri- 
menti. Ivi trovansi commessi alle scritture ed a- 
genti la cui missione speciale è di ricevere, notare 
o far notare sui registri gli oggetti che fanno par- 
te del caricamento. In tal caso, la consegna al con- 
duttore, senza registrarla nell’ oflicina , può esser 
il risultamene di una connivenza tra questo ed il 
viaggiatore per isfuggiré alla tassa degli effetti. 
Di leggieri si comprende che in tal caso il condut- 
tore, anziché essere il rappresentante dell’ammi- 
nitrazione, è piuttosto il suo avversario, o che i 
suoi fatti punto non obbligano l'intraprendi toro. In 
questi sensi fu giudicato con arresto della corte 
di cassazione del 29 marzo 1814 (4). 

In generale, è uopo cho il viaggiatore faccia 
prender nota sui registri delle robe che carica in 
una intrapresa di procacci ; se non prende questa 
precauzione, ovvero trascura di farsi rilasciare ri- 
cevuta, non deve che rmputarc a lui stesso la niu- 
na risponsabiiità dell intrap r enditore , in caso di 
perdita. 

935. Tuttavia, vi sono degli oggetti che non si 
è uso di far notare;come sono i sacelli di notte (5). 
Penso che la consegna fattane al conduttore ob- 
bligherebbe l’amministrazione, ove fosse provata, 
per esempio, mercè i registri del conduttore od in 
qualsivoglia altro modo (6). Il viaggiatore ha inte- 
resse a consegnare il suo sacco di notte piuttosto 
al conduttore che a tutt’altro individuo, onde po- 
terlo rinvenire facilmente qualora venga a sentir- 
ne bisogno durante il viaggio. 

(t. 3, p. 41, nota 2). 

(4) S.. 14, 1, 102 D«if*»lon, Locazione, n. 255. 

(5 Canai., 59 Trini, anno tu. S-, I, 5, 599 .Duranton.foc. 
cù. h^fr.y a. 958. 

1,6) àupr, a. 908. 
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articolo 1784flG30. 


Sono tenuti per la perdita e per le avarie delle cose che sono state loro affidate , quan- 
do non provino che siansi perdute ed abbiano sofferto avaria per un caso fortuito o p^r forza 
irresistibile. 


SOMMARIO. 


936. Della presunzione di colpa stabilita dall’ art. 

1784ft630 contro il vetturale. Fondamento le- 
gale di tale presunzione. 

937. Condizioni affinchè il vetturale possa provare la 

forza maggiore. 

038. Continuazione. - 
959. Esempi. 

9 io. Dei difetto dell’imballare come mezzo di sottrar- 


si alla respohsabiliià. 

941. Del vizio proprio della cosa. 

94 ^, Della convenzione che dichiarasse il vetturale 
non responsabile per rottura 0 scolo. 
Distinzione a fare. 

943. Rinvio per altri molivi d'inammissibilità contro 
la domanda d'indennità per perdila ed avaria. 


COMENT ARIO. 


936. Questo articolo si rannoda all’art. 1782-j- 
1628, ina va più oltre di esso. L’art. 1782fl628 
ha per iscopo soltanto di definire il strado di colpa 
per cui è tenuto il vetturale. L’art. 1784fl630 
decide l’altra quistionc, se cioè debbasi presume- 
re la colpa contro di lui. Non era questo contenu- 
to nel progetto del Codice sommesso alle corti di 
appello. La Corte di Lione ne fece la osservazio- 
ne : « Il Codice omette di dichiarare i vetturali 
)) responsabili della perdita e delle avarìe delle 
» mercanzie, tranne quando non provino la forza 
» irresistibile (1). » Questa osservazione deter- 
minò il consiglio di Stato ad introdurre nel testo 
l'art. 178ìfl630,che rivolge contro il vetturale le 
presunzioni della legge, e che nel dubbio si pro- 
nunzia per la responsabilità (2). 

Questa regola può a prima giunta sembrare se- 
vera ; e pure non è che il corollario de' veri prìn- 
cipi di giustizia, e la conseguenza di questa verità 
fondamentale nella presente materia, cioè, che o- 
gni debitore di lina cosa, che intende con una ec- 
cezione di caso fortuito liberarsi dalla obbligazione 
di consegnarla nello stato in cui l’ha ricevuta, de- 
ve provare la sua eccezione ; senza di che la per- 
dita .0 l’avaria reputasi essere accaduta per fatto 
suo. È un punto di diritto sul quale abbiamo avu- 
to occasione d’insistere frequentemente nel corso 
dell’opera (3) , poiché il contratto di locazione Io 
riproduce in ciascun istante; del rimanente, non è 
nuovo per ciò che riguarda l’applicazione al vet- 
turale. L’antica giurisprudenza l'aveva più volte 
consacrato (-4). 

937. Qui si riferisce l’altra teorica sulla quale 


(1) Feuot, t. 4 , p. 2lt>. 

(2) Pardo.su., t. 2. n. 512 c SIS. 

!3) Supr. t n. 221, 222 e 225, e .opra tutto 312 , 556. /»/>., 
n, 9»7. 

(4 ■ V. gb arrosti riportati nel Repert di Merlin, t" Pro- 
cacci. $ 1 1. n. 2. Aggiungi gli arresti della corto di castitione 
«lei 2 termidoro , anno t, 1, 3 1 5) c 21 gennaio 1807 

S., 7, 1, »38). Parigi, 3 1 agosto (808 S.,8, 2, 278); Saar- 
*v 1831 lD.,53,2, 17. S.,53, 2, l&C,.Mct*., 18 gennaio !8|5 


più di una volta ho pure richiamato l’attenzione 
del lettore , cioè che per giungere ad una prova 
compiuta della forza irresistibile, il debitore del- 
la cosa deve provare, che la sua colpa non ha per 
nullacontribuito a far succedere l’avvenimento (5). 
Ciò risulta con maggior ragione dagli art. 1953f 
1823 e 1954f 1826 applicabili al vetturale. Perchè 
mai l’art. 1953-|-i82o lo rende responsabile, di di- 
ri Ito, de’ furti, che non sono accompagnati da vio- 
lenza o da circostanze straordinarie (6)? Perchè si 
presume che quelli soltanto abbiano potuto delu- 
dere la sua vigilanza, mentre gli altri sono acca- 
duti per difetto di prudenza e di cure. 

938- Laonde, -riassumendo, due punti s'inferi- 
scono dal nostro articolo raffrontato con Y art. 
1782fl628 : 1. presunzione di colpa da parte dei 
vetturale ; 2. necessità di liberare l’avvenimento 
di forza irresistibile da ogni presunzione od indi- 
zio di colpa , per giungere ad una giustificazione 
compiuta (7). 

939. Se dunque il vetturale consegna gli og- 
getti rotti od avariati, spetta a lui provare che la 
rottura ed il deterioramento siano stati cagionati 
da forza irresistibile (8). 

Se restituisce le botti da vino rotte, la presun- 
zione è pure che l'avaria sia stata cagionata da 
lui, sia perchè ha maltrattato le botti, sia perchè 
non ha usato la precauzione che gli suggeriva la 
prudenza per farle riparare (9). 

Del resto, rimandiamo alì’art. 387 del Codice 
penale pel fatto di confusione, d’adulterazione dei 
vini, liquidi, mercanzie di cui è ad essi affidato il 
trasporto. 


S,, 19, 2,78 . 

(5) N. 342,565,566. Ivfr., n. 987. 

(6) Parigi, 3 maggio (831 (8., 35, 2, (86). n.824, 

ciò clic ho «lotto del caso in cui l'oggetto è rubato c di quello 
in cui ò rinvenuto. 

,7 Agg. art. 403-f*l02 C. di comm. 

(8| Gajo, 1. 25, J7, D., Loe. eond. 

(9) Supr, t a, 9|7. 
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940. Uno do’ mezzi più frequenti che impiega- 
no i vetturali per ischivare la responsabilità , sta 
nclladdurre il difetto dell’ imballare. E nel vero, 
se gli oggetti non sono stati condizionati ed imbal- 
lati in modo confacente alla loro natura, l’acci- 
dente che avviene è il risultamelo di una colpa 
di chi ha spedito , e sarebbe ingiusto imputarla 
al vetturale (1). Ma in quanti casi i vetturali non 
si fanno scudo del difetto dell’ imballare come 
pretesto frivolo per onestare la loro negligenza I 

941. Un’ altro motivo di scusa si trae da que- 
sta circostanza ; che l’ avaria avrebbe avuto luo- 
go per vizio inerente alla cosa (2). Ma il fatto de- 
ve essere provato ; nè vuoisi perdere di vista che 
il vetturale è sempre obbligato ad assegnare la 
giustificazione delle sue assertive. 

942. Si può domandare se il vetturale potesse 
rinvenire un altro mezzo di difesa in una conven- 
zione , che lo dichiarasse non responsabile per 
fatto di rottura o di scolo. 

Pardessus crede questa convenzione inelfica- 
ce (3) « perciocché, die’ egli, niuno può stipulare 
» che non sarà responsabile della sua colpa e dei 
» suoi delitti. » 

Io non divido questa opinione in tutta la sua e- 
stensione. 

Per certo , ogni convenzione , che liberas- 


se il vetturale dall’ avere quelle cure che allon- 
tanano la colpa sarebbe immorale ed inamissi- 
bile, ed io sono il primo ad opinare che il vettu- 
rale non potrebbe trovare appoggio in siffatto 
mezzo. SI , fa mestieri riconoscerlo ; qualunque 
siano i termini del contratto, la forza irresistibile 
sola può scusare, c se è provato che la rottura 
e lo scolo hanno avuto luogo senza forza maggio- 
re, ilvetturale dovrà indennizzare chi ha spedito. 
Ma chi proverà la forza maggiore ? forse colui 
che domanda la nullità della, convenzione , od 
il vetturale? E questo il lato debole od imperfet- 
to dalla opinione di Pardessus. Imperciocché 
da ultimo che pretende l’ istante ? Che la conven- 
zione sia nulla perchè libera il vetturale dalla 
responsabilità della colpa ? Ma il vetturale non 
sostiene che è valida sotto questo aspetto. Con- 
sente a rispondere della sua colpa ; ma dice che 
spetta al suo avversario provare che egli sia sta- 
to negligente ; poiché è istante per nullità , e 
per provare la nullità del contratto, o l’ inutili- 
tà della convenzione, è uopo che provi non es- 
sere stato la forza irresistibile la cagione dell'a- 
varia. 

943. Altri motivi d’inamissibilità esistono con- 
tro l'azione d'indennità per perdita o perava- 
ria. Ne ho parlato ne’ m 927 è 928. 


articolo I785f 1631. 

Gl’ intraprenditori di pubblici trasporti per terra e per acqua , e quelli di vetture pubbliche » 
devono tenere un registro del danaro , delle robe e degl’ involti di cui s’ incaricano. 

SOMMARIO. 


Dii. Dell' obbligazione imposta agl' intraprenditori 
pubblici di trasporli di tenere de’registri per la 
consegna del danaro, delle robe, e degl'involti. 

955. Questo provvedimento è obbligatorio per l’ in- 
traprcnditore , e la sua mancanza lo costitui- 
sce in colpa. 

916. Delle cagioni ebe possono impedire la registra- 
zione. 

947. I u Del Tatto del viaggiatore che non presenta le 
sue robe al registro. Conseguenza di ciò. 

<j48. Però il viaggiatore non è obbligato a far prende- 
re nota dei saccbi di notte. 

959. Continuazione. 

959. Il viaggiatore che ha dichiarato la sua valigia 
senza dichiarare il danaro che contiene , ha 
diritto di reclamare per la perdita del denaro. 


allorché la valigia si perde per via per fatto 
dell' intrapresa? 

Discussioni a tal riguardo, e risposta a varie ob- 
biezioni. 

951. Quid a riguardo dei diamanti ? 

952. Giurisprudenza della corte di cassazione relati- 

va a questi due casi. 

953. 2° Del caso in cui la registrazione non ha luogo 

per fallo dcll'intraprenditore. La ricevuta del 
viaggiatore attesta Incolpa dell' intrapresa. 
951. Ma che ne avverrò se il viaggiatore abbia perdu- 
to la sua ricevuta? 

<j55. Continuazione. 

<)56. Continuazione. 

957. L' obbligazione di tenere i registri non è impo- 
sta ai semplici vetturali. 


COMENTARIO. 


944. Gl’ intraprenditori di pubblici trasporti 
sia per terra, sia per acqua, quelli delle vetture 
pubbliche, sono sommessi pur I' articolo in disa- 
mina ad una disposizione speciale, la cui impor- 

(1) Pardo MUf, t. 2, n. 552. Duvergicr, t. 2, a. 331. Zacha- 
riae, *. 5, p. *2. 

.2) Art. 103^102 C. di cornili. 


tanza di per sè stessa si manifesta; questa è l’ob- 
bligazione di tenere registri su cui sono notate le 
consegne del denaro, delle robe e degl’ involti di 
cui s' incaricano. 

|3) T. 2, n. 512. Aggiungi, arroto. Ricor. , rigetto ,21 
gennaio 1807 ( S., 7, !, 153 ). 


DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE 


350 

945. Questa registrazione è obbligatoria per 
parte dell' intraprenditore. Dev’ essere eseguita 
senza che il viaggiatore la richicgga, ed anche suo 
malgrado, altrimenti 1* intraprenditore incorre in 
colpa (1). La legge ha voluto che il pubblico 
avesse una garcntia contro le intraprese di pro- 
cacci c di vetture, e siffatta garenlia si rinvie- 
ne ne’ registri di cui qui è parola. 

La iscrizione di un oggetto sui registri dell’im- 
presa fa pruova contro di essa del deposito (2) , e 
dà luogo alla sua responsabilità. L’oggetto nota- 
to dev’ essere restituito , altrimenti il vetturale 
deve pagarne il valore secoudo le regole che ab- 
biamo di sopra stabilite (3).. 

946. Ma ì’ iscrizione può non eseguirsi per due 
cagioni : 1° per fatto del viaggiatore che ha ob- 
liato di sollecitare l’ intraprenditore a prender 
nota della roba, o che cerca di sottrarsi al paga- 
mento del prezzo di trasporto ; 2'’ per fatto dcl- 
!’ intraprenditore , che può rendersi colpevole 
d’ omissione , od anche che vuole schivare la re- 
sponsabilità. 

947. Nel primo caso il vetturale è liberato. La 
erdita è per conto del viaggiatore (4) che non 
a fatto sapere agl’ intraprenditori quello di cui 

gl’ incaricava , e che per conseguenza non ha po- 
tuto attendersi da loro quelle cure che egli non 
ha sollecitato. Questa verità tornerebbe assai 
più evidente se vi fosse calcolo fraudolente da 
sua parte (5). 

948. Impertanto un tal rigore sarebbe fuori 
proposito ove si trattasse di alcuni piccoli oggetti 
che non si è uso di registrare , come i saccni di 
notte, ferrajuoli (6). In questi sepsi ha giudicato 
la corte di cassazione con arresto del 19 frimaio 
anno vii (7). 

«Considerando che se, secondo le leggi del 23-24 
luglio e 11 agosto 1793 , i direttori dei procacci 
ubblici non devono rispondere che delle robe , 
alle ed involti inscritti sui registri senza designa- 
zione specifica e stima, non se ne può inferire che 
la legge del 19 gennaio 1793 , la quale permette 
a ciascun viaggiatore di portar seco un sacco di 
notte del peso di quindici libre senza pagar nul- 
la, sia stata abrogata, nè che i direttori non sia- 
no tenuti di pagare una indennità al viaggiatore 
che ha perduto il sacco di notte pel fatto del coc- 
chiere incaricato ; 

» Considerando che è uso non iscriversi ne’ re- 
gistri i socchi di notte che sercono per i bisogni 
giornalieri de viaggiatori ; che solamente se ne 
prende nota sul foglio di rutta , 

« Rigetta. » 

Questo arresto ò perfettamente legale ; la de- 


cisione che consacra è tanto più incontrastabile , 
nella specie quanto che il fatto della consegna era 
provato, come si ò potuto notare, mercè il foglio 
del conduttore. 

949. Credo anche che si potrebbe andare più 
oltre, e sostenere, che il deposito del sacco di not- 
te possa essere provato mercè testimoni. In fatti 
v’è un punto costante, che abbiamo veduto risul- 
tare dalleosservazioni precedenti e sul quale Treil- 
hard insisteva nel consiglio di Stato; ed è che a i 
» viaggiatori hanno il diritto di portar seco un in- 
» volto il cui peso è determinato; che non vi è nò 
» ricevuta nè nota di questo involto, e clic ciò non 
» pertanto l’intraprcnditoro n’è sempre responsa- 
» bile ». (b) È certo inoltre che queste robe, che 
accompagnano la persona del viaggiatore, non so- 
no oc portate che nel momento di partire, quando 
» non vi è più tempo di adempiere alle formali- 
» tà » (9) ; quindi costituiscono in qualche modo 
un deposito necessario, ciò che rende sempre am- 
misibile la prova testimoniale. 

950. Rimane ad esaminare un’ultima difficoltà. 

Ammettiamo che il viaggiatore abbia fatto scri- 
vere la sua valigia, ma che non abbia nominata- 
mente dichiarato una somma di denaro che rin- 
chiudeva. 1 tribunali potranno aver riguardo al- 
l’asserzione giurata del viaggiatore uniformemen- 
te all’art. 1369+1323 del Codice civile? 

La ragion del dubbio è tratta dall' art. 178of 
1631, che obbligando gl’intraprenditori a tener re- 
gistro del denaro , sembra che conseguentemen- 
te obblighi il viaggiatore a dichiararlo ; c que- 
sta ragione è sembrata assai grave a Toullier 
per determinarlo a rigettare il reclamo del viag- 
giatore (10). Egli inoltre afforza la sua risolu- 
zione con due decisioni, l’una della corte di Brus- 
selles (11), l’altra della corte di Parigi (12), e 
coll’opinione seguitata nell’ antica giurispruden- 
za (13j. 

Ma credo questa maniera di vedere sia troppo 
assoluta (14). Non ravviso nell’art. 1785fl631 un 
senso restrittivo e tale da far eccezione all’art. 
1369fl323 del Codice civile. 

Una valigia è perduta ; essa è stata dichiarata 
e notata nel registro. Quale è il valore degli og- 
getti che conteneva ? Tale è la quistione su cui 
l'art.l369fl 323 offre al giudice un mezzo di sco- 
vrire la verità, e non veggo perchè si debba- 
no non mettere a calcolo le somme di denaro 
che sono elementi che concorrono a stabilire que- 
sto valore. Tutto consiste in questa unica quistio- 
ne. Il viaggiatore merita egli la fiducia della 
giustizia ? La sua asserzione è conforme alia ve- 
rità ? Se essa è sincera , perchè non rendere re- 


ti; Cambacerè. ; Fonai, *. U, p. 585, ) Locri, t. 7, p.I71, 
n. 9. 


(2 Parde»»u*, t. 2 n. 551. 

(3 N. 922, 923, 

(4 Catsa*’. , 9 norembre 1829 (D., 29, 1, 878.S. ,29,1,411). 
15) ToIo*a, 9 lugbo 1829 { D. ? 50 , 2, Ì, 8., 50, 2, 47 )• 

(fi) Supr., a. 935. 

(7, S., I, !• 199. 


{8; F«met, ». U, p. 259. Loerc, ». 7, p. 171, n. 9. 

(9) Troilhard Tenet, ». 14, p. 257, 2j8). Locri ut tvpra. 

(10 T. 11,n. 255. 

( 1 1 ) 28 aprile 1810 (S., 11.2, 21). 

(12 2 aprile 1811 (S., 14,2, 100 . Palio*. Retpmtabilità. 
(13 1 Y.in fatti il nuovo Dòimart.v 0 Otte, § S,n.3 c Routte&u 
de Laconibo.T.C’arro.checila un arreito del 5 gennaio 1627. 
(14, Ciò non pertanto èwguita da Zacbariae, t. 5, p. 45. 
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sponsabili gl' intraprenditori? Impercioccbò in fin 
dei conti non hanno ricevuto essi la valigia che 
conteneva il denaro ? Perchè non la esibiscono ? 
Perché la colpa di loro deve cadero sul viaggia- 
tore ? 

Forse perchè non ha dichiarato nominatamente 
la somma di danaro? ma ha dichiarato l'involto 
che la conteneva, e l’art. lG83fl731 non richie- 
de altro. Questo articolo vuole semplicemente la 
menzione speciale del denaro quando deve viag- 
giare solo. 

Che se I’ art. 1783-f-lG31 non fosse inteso in 
questo senso , si potrebbe, alla guida del ragio- 
namento di Toullier, rendere perfettamente illu- 
soria la responsabilità degl' intraprenditori , an- 
che per quello clic riguarda le robe. Percioc- 
ché, so in line è rigorosamente necessario preci- 
sare le somme di danaro , perchè non ancora le 
robe che nell' art. 1783fl631 sono allogate nella 
stessa linea ? Perchè non si opporrebbe al viag- 
giatore : « Invano voi avete fatto registrare la 
» vostra valigia , cioè un oggetto che 1' art. 
» J785f 1031 comprende sotto la denominazione 
» d’ involto. La dichiarazione di una valigia in 
» generale o di un involto non è sufficiente per 
» render valida la responsabilità degl’ intrapren- 
» dilori a riguardo del denaro elio rinchiude , 
» quando questo denaro non sia stato espressa- 
» mente dichiarato : Ebbene ! Questa diehia- 
» raziono è parimente inedicace per le altre 
» robe che pretendete essero chiuso nella vo- 
li stra valigia o nel vostro involto; voi avreste 
» dovuto specificarle ; poiché non vi dev’essere 
ii maggiore incertezza a riguardo delle robe che 
» a riguardo del denaro ; tutte queste cose van- 
ii no considerate egualmente nel testo dcll’art. 
» 1 785-f- 1G3 1 ». 

In tal guisa si sopprimerebbe in particolare 
quello che 1' art. 1783 trova molto buono ncl- 
1' assiemo ; in tal guisa mercè uno specioso ar- 
tifizio gl' intraprenditori perverrebbero a spo- 
gliarsi della responsabilità pel contenuto, doven- 
do render conto solamente del contenente. A ind- 
i' altro sarebbero tenuti qualora restituiscano 
quattro tavole di abete, od una fodera di balla. 

È da notarsi altronde che l’art. 1785flG3l 
non si rivolge direttamente al viaggiatore Non è 
a lui che impone un' obbligazione precisa ; ben 
vecò all’ intraprenditore (I), e vorrobbesi in que- 
sto testo trovare un’arma per abbattere il primo! 
gli si vorrebbe togliere il beneficio dell' art. 13G9 
-f 1323, manifestazione del diritto comune, allor- 
ché , dichiarando la sua valigia,, ha adempito a 
lutto per eccitare la vigilanza degl’ intraprendi- 
tori e per mettersi in regola ! 

No, si dice (2) ; perchè se questi ultimi aves- 
sero saputo che vi era del denaro nella valigia , 
a\ re libero raddoppiato la loro diligenza ; l'avreb- 


bero allogata in un sito della diligenza più in sal- 
vo dagli accidenti ; l’avrebbero con maggior par- 
ticolarità raccomandata al conduttore. 

Come? vi sono adunque robe pertinenti alla 
stessa classe, che gl' intraprenditori. si permetto- 
no di esporre più o meno ! v’ ha tra le valigie dei 
viaggiatori una scelta ed una preferenza! ve no 
sono di quelle che sono meno raccomandate dello 
altre ! Eh ! con qual diritto di grazia gl'intrapren- 
ditori osano entrare in queste distinzioni ? Che I 
solamente perchè una valigia non contenga del 
danaro, sarà meno preziosa ai loro occhi? daran- 
no padroni di decidere che una tale valigia che 
rinchiude carte di famiglia della più alta impor- 
tanza, ed oggetti di gran valore di adozione , po- 
trà essere rilegata nella parte della vettura che è 
meno in salvo dagli accidenti o tra le robe che con 
minore particolarità vengono raccomandate alcon- 
dultore! 

Aggiungo, clic gl’intraprenditori debbono sape- 
re che lo valigie de’ viaggiatori contengono or- 
dinariamente piccole somme di denaro , per e- 
sempio di 300 o 1,000 franchi, più o meno , ne- 
cessario ai bisogni del viaggio ed alle prime spe- 
se d'arrivo. Ciò è quanto si pratica abitualmente 
e legittimamente , ed eglino debbono regolare 
su questo uso la loro vigilanza e la loro precau- 
zione. 

E ciò risponde ad una citazione del Nuovo Dc- 
nizart fatta non molto felicemente da Toullier. 
« Non si è in arbitrio, dice il passo invocato da 
» Toullier , di rendere gli osti responsabili di 
» somme indefinite , supponendo nelle valigie ro- 
» he preziose, come diamanti e gioielli che non 
» hi presumono di esservi ». 

Qui non si tratta di somme indefinite. Il giudi- 
ce ammette l'asserzione giurata solo nella giusta 
misura, che testé indicava, e secondo le regole di 
equità date dall'art. 13G9fl323. È un punto che 
il sistema che combatto perde incessantemente di 
vista. . 

Non trattasi nemmeno di oggetti che non pre- 
sumonsi contenuti nelle valigie ; poiché per con- 
trario la presunzione è che vi siano. 

931 . Da ultimo, questa citazione del Nuovo De- 
nizart prova viemaggiormente il pericolo e l'arbi- 
trio che vi sarebbe a dilungarsi dall'art. l3G9f 
1323. In fatti, se all’appoggio di una parola ma- 
l'interpetrata neH’ait.l783tlG31 si può giungere a 
dare un colore al sistema della non responsabilità in 
quanto riguarda il danaro, non è lo stesso relativa- 
mente ai diamanti, gioielli, oggetti preziosi di cui il 
testo non dice alcun motto. Ora delle duecosel’una: 
o bisognerà estendere a questi oggetti preziosi la 
teorica di Toullier sul denaro ed applicare in tut- 
ta la estensione la citazione del Nuovo Denizart, 
ed allora si salterranno a piè pari i limiti de’ te- 
sti; ovvero rimarrà ferma la responsabilità so- 


' 1 Supr.. n. 945. 


:2) Durcrgicr, t. 2, n. 329. 
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lamcnte pel denaro a cagione dell'art. 1785+ 1631, 
e si starà al diritto comune per i gioielli ; ed allo- 
ra quale inconseguenza ? 

95*2. Tutte queste considerazioni mi determi- 
nano a seguitare una decisione della corte di 
Montpellier che condannò un intraprenditorc di 

{ >rocacci a pagare ad un viaggiatore, oltre al va- 
ore delle robe contenute nella sua valigia , una 
somma di 800 fr. in oro che vi si trovava. Il ri- 
corso contro questa decisione fu rigettato con 
arresto della corte di cassazione del ltì aprile 
1828 così conccputo (1). 

« Attesoché la decisione della corte di Mont- 
» pellier è motivata piuttosto in fatto che in di- 
» ritto; poiché non giudica in modo assoluto, che 
» gl' intraprenditori di vetture pubbliche siano 
» indefinitamente responsabili del danaro contenu- 
» to negl’involti o valigie e non dichiarato espres- 
» samonte dai viaggiatori ; che la sua decisione 
» è principalmente fondata su ciò , clic risul- 
» terebbe da’ fatti e circostanze particolari della 
» causa, che i asserzione giurata del viaggiatore 
to era conforme alla verità , e che da questa valuta- 
to zione di circostanze non può risultarne alcuna 
to violazione delle leggi, ». 

« Rigetta ». 

Tal’ è precisamente il sistema che ho soste- 
nuto. L’ intraprenditore non è tenuto indefinita- 
mente e di diritto come se il denaro fosse stato 
dichiarato ; no ! egli è tenuto solo allorché l’ as- 
serzione giurata ò stata prestata dal viaggiatore 
ne’ limiti dell’art. 1369fl323, e che la sua dichia- 
razione merita fiducia. Non si saprebbe dir di 
meglio. 

953. Esaminiamo ora il* caso tutto diverso in 
cui la mancanza di registrazione ha avuto luogo 
per fatto dell’ intraprenditore ; il viaggiatore non 
deve soffrirne. Munito della sua ricevuta , egli 
1’ apporrà al vetturale, e tale documento sarà suf- 
ficiente per obbligare l’ intraprenditore e costi- 
tuirlo in colpa (2). 

95i. Ma se il viaggiatore ha perduto questa j 
ricevuta , rimarrà in Dalia dell’ intraprenditore 
che ha omesso di prenderne nota ? 

Prima di rispondere a questa quistionc, diluci- 
diamo innanzi tratto un punto, che nell’epoca dei 
lavori preliminari sul Codice civile diede luogo a 
qualche osservazione da parte della corte d'appel- 
lo di Lione. 

« Si osserva, diceva essa : 1° che il Codice non 
» prevede il caso in cui, non ostante quanto si è 
» prescritto, i vetturali non avessero i registri; 
» 2° che formalmente non autorizza la pruova 
» nel caso preveduto in cui il difetto d' iscrizione 
>» sarebbe l’ effetto del dolo. 

« In questi due casi la prova dev’ essere am- 
» messa, poiché i vetturali , sia qualsivoglia la 
» loro denominazione, sono certamente deposita- 
ti) Dallo*, 28, I, 212. Sirey, 28, 1, 163, 

(T Cainbaccrò.. ^Fcuet, *.M,p,2JS9j. Locrò, t.7, p.l7l,u.9. 
.3 F cuci, e, 4, p. 209 c 210. 


» ri necessari, come gli osti, e debbono essere sog- 
li getti alle stesse azioni (3). 

Non perdiamo di vista le due ipotesi che la 
corte di Lione ha innanzi gli occhi : 1" non esi- 
stenza di registri ; 2° non iscrizione per dolo. In 
questi due casi non è mestieri di ricorrere alle 
regole del deposito necessario per autorizzare la 
prova. Essa si legittima nella seconda ipotesi 
coll’ allegare il dolo che fa eccezione a tutte le re- 
gole , c nella prima per un fatto che costituisce 
una colpa tanto grave da potersi mettere a livello 
della frode. 

935. Supponiamo ora che l’intraprenditore ten- 
ga de’ registri , senza che essi facciano menzione 
dell’ oggetto reclamato , e che d' altra parte il 
viaggiatore , senza articolare una frode qualifi- 
cata, dichiari di aver perduto la sua ricevuta o 
che non gli sia stata data. 

La prova sarà ammissibile al di là di 150 fran- 
chi?. 

Cambacéròs pare aver considerato l’affermati- 
va siccome certa. 

« Spesse fiate, diceva egli , si limitano a pren- 
» dere una ricevuta ; ma se il proprietario la per- 
» da e l’intraprenditorc sia di mala fede, come pro- 
» nunziare tra essi ? Per i registri, si risponde , 
» ed il Codice civile obbligherà a tenerli. 

« Ma questa disposizione produrrà essa infalli- 
» bilmentc l'effetto di far registrare tutti gl’invol- 
» ti depositati? Essa avrà dunque un risultamen- 
» to disastroso , in quanto avvertirà 1’ intrapren- 
» ditore, che per ischivare la sua' responsabilità 
» basterà eludere la registrazione. 

« Si opporrà che è mestieri non pertanto ac- 
» cordare all' intraprenditorc una garcntia contro 
» la mala fede del viaggiatore. 

« Egli avrà questa garontia se si determini un 
» maximum ai reclami , che si deferisca il giu- 
» ramento, c che in tutti i casi i tribunali possano 
» aver riguardo agl’ indizi che dimostrassero la 
» sua buona fede (V) ». 

Da ultimo, Berlier si esprimeva in maniera for- 
male, che la prova testimoniale era ammissibi- 
le ; e ciò in forza delle regole particolari del de- 
posito necessario. Questa prova gli sembrava a- 
vere tanto meno inconvenienti, quantochè il giu- 
dice 1’ ammetterebbe con circospezione , secon- 
do le circostanze de’ fatti e lo stato delle per- 
sone (5). 

959. Qualunque sia l’autorità che devesi a que- 
ste opinioni, io le respingo come false. Esse han- 
no per punto di partenza un’ idea che il Codice 
non ha sanzionata, cioè che l’intraprcnditorc sia 
sommesso in quanto alla pruova della consegna 
degli effetti alle stesse obbligazioni dell’ oste. Ho 
di sopra (fi) dimostrato che è impossibile rendere 
pieghevoli i testi a questo modo di vedere. 

In tesi ordinaria, il viaggiatore che ha perduto 

U) Fen#t, t. !4, p.'260. Locrc, t. 7, p. 17|, n. 9. 

;s Id., toc. cit. 

(6, Pi. 908. 
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la sua ricevuta dovrà imputare alla sua negli- 
genza soltanto l’ essersi lasciato sfuggire la prova 
clic l' intraprenditore aveva messo in suo potere. 
Tra il viaggiatore clic all'erma senza prova o l’in- 
traprenditore che, nella sua qualità di convenuto, 
non deve alcuna cosa provare in appoggio della 
6ua negativa, il giudice; non potrà esitare; libere- 
rà l’ intraprenditore dalle conseguenze della di- 
manda. Sarà anche lo stesso, quando il viaggia- 
tore avrà omesso di farsi dare una ricevuta. Era 


d’ uopo che ne richiedesse alcuna; altrimenti non 
dovea partirsi dalla officina senza che le sue 
robe si fossero scritte sui registri. 

937. De! resto, la disposiziono dell’ art. 178of 
1C31 non è applicabile ai semplici vetturali, che, 
d’ ordinario non sapendo scrivere, non sarebbero 
nel caso di tenere registri. La legge ha voluto 
som mettere a formalità più severe solamente 
gl’ intraprenditori (1). 


articolo 178Cfl632. 


Gl’ intraprenditori e direttori de’ trasporti e delle vetture pubbliche , i padroni di bar- 
che e navigli, sono inoltre soggetti a regolamenti particolari , che fanno legge fra essi e gli 
altri cittadini. 

SOMMARIO. 

958. Oggetto dei regojarr.enti particolari annunziato dall’ art. 178Gf 1632. 

COMENTARIO. 


938. I regolamenti particolari annunziati dal- 
1’ art. 178Gfl632, o che obbligano gl’ intrapren- 
ditori pubblici di trasporto, non hanno per ogget- 
to di regolare i rapporti risultanti dal contrat- 
to di locazione. Sono dettati nello scopo princi- 
pale della pubblica sicurezza e della conserva- 
zione delle grandi strade. Nondimeno, i viaggia- 


tori e coloro che spediscono sono tenuti a confor- 
marvisi e sopportarne la esecuzione ; d’altra par- 
te, essi hanno diritto a reclamarne la osservanza 
quando vi abbiano interesse. Io non fo al riguar- 
do che riprodurre le .giustissime osservazioni di 
Zachariae (2). 


SEZIONE III. 


Degli appalti e de’ cottimi. 
articolo 1787-JT633. 

Quando si commette ad alcuno di faro un lavoro, si può pattuire elio soniministri soltanto la 
sua opera o la sua industria, ovvero che somministri pure la materia. 
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Differenza che sussiste Ira la 3«e 1* sezione. 

Del prezzo per aversionem , e del prezzo fatto a 
tanto la misura o il pesto. 

Del prezzo regolalo dall' uso o dai periti. 

Distinzione tra il caso in cui l’ artefice sommini- 
stra soltanto la sua industria, e quello in cui 
somministra la materia sulla quale lavora. 

Nel primo caso vi ha locazione ;nel secondo, ven- 
dita. Utilità di questa distinzione e sue prove. 

Caso in cui non vi è vendila, sebbene 1' artefice 
somministri i materiali. 


965. 

9GG. 

907. 

908. 

969. 


Discussione per provare che non devesi dare il 
nome di locazione al caso in cui l' artefice la- 
vora sulla cosa per conto altrui. 

Confutazione dell' opinione contraria di Duran- 
ton e Duvergier. 

Questa opinione è nuova, e sempre fu rifiutata 
fino al presente. 

Opinione particolare di Zachariae, che riprodu- 
ce quella di Cassio, rigettala dalla giurispru- 
denza romana. 

Passaggio. 


COMENTARIO. 


939. La terza sezione del capo III, sebbene a- 
vesse molta analogia colla prima, Don si confonde 
con essa. Queste sono due specie dello slesso ge- 
nere (art. 1779flG25 ), ma due specie elio han- 
no ciascuna la loro fìsonomja ed i loro tratti ca- 
ratteristici particolari. 

(I) Rigot Fenet, t. U, p. 23* ). Locri, t. 7, p. 171, n. 9. 

>2] T. 3, p. Ilo 43. Vi decreto del lt frutt. anno xil{ del 
2S agosto 1 80 S ; 1 3 «gotto 1810, Leggo del 23 marzo |Si7,«rt. 

Troplong. 


La prima sezione in fatti non prende di mira 
che i servigi, le opere o lavori distribuiti secondo 
una certa misura di tempo, ed adoperali siccomo 
mezzi onde ottenere il tale o tal’altro risultamen- 
to gonerale sempro nell’ interesse del padrone. 
Nella terza sezione, al contrario, quello elio forma 

I I.i.Ordinantc del 4 febbraio |820, 27 leltombro 1827,16 lu- 
glio 1828. Legge del 28 giugno 1829. 
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r obbictto del contratto è un risultainento prefìs- 
so, definito, convenuto, di cui il padrone ha af- 
fidato il successo all’artefice, c che costui ha pro- 
messo di menare ad effetto colla sua industria 
mercè un prezzo stabilito, ed astrazion fatta dal 
tempo che v’impiegherà. Quando, per esempio, 
un alfìttaiuolo loca do’ giornalieri per farsi aiu- 
tare nella messe, il contratto di locazione che 
stipula con costoro non rende di lor conto I’ ope- 
razione della mosse ; è sempre egli che rimati 
padrone dell’ impresa ; è sempre egli che sop- 
porta gl’ indugi impreveduti che può portar se- 
co. I giornalieri hanno guadagnato giorno per 
giorno la mercede del loro lavoro, ed essi uc so- 
no creditori anche prima che la messe sia con- 
dotta a termine. Purché impieghino lealmente e 
convenientemente il loro tempo, hanno adempito 
a quel che doveano verso il padrone, indipenden- 
temente dalla line dell’ impresa. Ma se impiego 
un falegname per formare un tetto alla mia ca- 
bina , mercè un prezzo stabilito, io non debbo il 
prezzo se non quando I’ opera sia terminata , ed 
il falegname non si sarà liberato dalla obbliga- 
zione che ha contratto verso di me se non (pian- 
do f opera mi sarà stata da lui consegnata in ista- 
to tale da essere ricevuta (1). Vedremo in appres- 
so 1’ utilità di queste distinzioni , di già ammesse 
nell’ antica giurisprudenza, ma da cui il Codice 
civile ha ricavato conseguenze più precise (2). 

1)00. Il cottimo si presenta sotto due aspetti. 

Talvolta il prezzo consiste in una somma 
unica per la intera opera. E i Romani addi- 
mandavano questa per aversionem locatio con- 
ductio (3). 

Tal’ altra è regolato a tanto il pezzo od a tan- 
to la misura ( art. 1791flG37) (4). Per la qual 
cosa, in molle nostre province, i vignaiuoli sono 
incaricati di coltivare e di aver cura delle vigne 
di un proprietario ad un tanto 1’ ettaro , per cia- 
scun anno (a), . 

931. Spesso il prezzo dell’opera non è determi- 
nato anticipatamente. Ma ciò poco cale ; si sot- 
tintende che sarà regolato secondo 1’ uso , o se- 
condo la stima che le parti faranno amichevol- 
mente, o da ultimo a norma di una perizia. 

902. Ma ecco un’ altra distinzione non meno 
importante che troviamo scritta nell’ art. 1787+ 
1033. 

O è pattuito die 1’ artefice somministri sola- 
mente il suo lavoro o la sua industria , ovvero 
che somministri anche la materia. 

In queste due ipotesi, il pericolo della cosasi 
regola diversamente, siccome vedremo negli art. 
178$fl034, 1789f-iG35, 1790tl030. Ma prima 
di farci ad esporre queste diligenze , fa mestieri 
ricercare , se nell’ uno e nell’ altro caso il con- 
fi) Duranlon, Locazione, n. 218. Durergier, t. 2, n. 335. 

12 n. 917 c 978. 

(3 Fiorentini!*, J. 36, D., Loe. eond. 

(i pellet rjienturaee, V. *r <fr., n. 973. 

(3 Nel dipartimento della Gironda tono chiamati Prezzo- 
fattori, perchè *i obbligano a prono fallo. 


tratto sia sempre una locazione di opera. Questo 
punto ha suscitato innumerevoli controversie nel 
diritto romano, e le dispute non sono ancora ter- 
minate. Studiamoci- dunque di sapere a che atte- 
nerci ; poiché questo punto è importante , sicco- 
me vedremo in appresso (6), e gli annotatori di 
Zachariae hanno avuto torto a considerarlo sic- 
come. cosa di mera curiosità (7). 

903. E da prima , (liuti dubbio che delibasi 
qualificare locazione un contratto col quale si 
commette ad un artefice di fare un lavoro som- 
ministrandogli la matèria. Non è su questo pun- 
to che le menti si sono divise (8). 

Ma è poi lo stesso quando la materia è sommi- 
nistrata dall’ artefice ? 

Ilo ricordato di sopra il sistema di Cassio su 
questa quistionc : sabbia un contratto mercè cui 
un individuo incarica un gioielliere di fargli dei 
gioielli con 1' oro che quest’ ultimo gli sommini- 
strerà. Avvi in tal caso una locazione od una ven- 
dita, ovvero una mistura di vendita e di locazio- 
ne ? Si è veduto che Gajo e, dopo lui, Giustinia- 
no, rigettando l’unione dei due contratti ammes- 
si da Cassio, s' erano pronunziati per l'unità del- 
la convenzione ( unum asse negotium), e decide- 
vano clic vi era vendita e non già locazione (9). 
Tal’ era parimenti il sentimento di Sabino , di 
Pomponio e Giavoleno (10). 

» Questa soluzione era molto plausibile ; percioc- 
ché in fine qual differenza vi è tra un cottimo di 
tal natura ed il contratto mercè cui mi reco 
da un gioielliere a comprare da lui un gioiello 
già lavorato? Che importa che il lavoro è fatto 
o debbasi fare? Nell’uno corno nell’altro caso 
non è sempre un negozio della stessa natura ? 
E se il primo è una vendita, come niuno po- 
trebbe contrastarlo , poiché il secondo dovrelr- 
b’ essere una vendita che partecipa di locazio- 
ne (11) ? 

904. Tuttavia non ci affrettiamo a genera- 
lizzare di troppo, e non diciamo di un tratto elio 
vi é vendita tutte le volte che la materia è 
somministrata da chi fa l'opera ; incorreremmo 
in errore. 

In fatto, sebbene 1’ artefice sia incaricato di 
fare talune somministrazioni , ciò non ostante 
non sarà un contratto di vendita se il padro- 
ne somministri dal canto suo la materia prin- 
cipale ; ma un contratto di locazione puro o 
semplice. 

Pothier dà questo esempio : « Allorché mando 
» al mio sarto della roba per farmi un abito, seb- 
» benq il sarto , oltre Ja sua mano d' opera , 
» somministri i bottoni, il filo, la fodera e le tri- 
» ne, il nostro contratto non sarà meno per ciò 
» un contratto di locazione., poiché la roba che 

(fi) V. per esempio tWr., n. 992, 10|5, 1030, 1011. 

(7j T. 3, p. 43. nota 2. 

;8j V. 1- art. 17|lflS57. 

(9 Supr., n. 789. . . 

(10 L. 20 c 63, D., Deeont. empi. 

(11) Ititi., Uh. 5, t. 2 J. 
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•» io somministro ò quella clic costituisce la cosa 
» principale in un abito (1). » 

Àia ascoltiamo il giureconsulto Paolo ; egli ci 
offre un esempio anche più rilevante (2). 

Io fo un appalto con un architetto acciò mi edi- 
fichi una casa su di un suolo di cui sono proprie- 
tario , sotto condizione che egli somministri tutti 
i materiali. Nel rincontro la somministrazione è as- 
sai considerabile ; non pertanto la nostra con- 
venzione non è che una locazione, quia aedifeium 
solo cedit (3). Questa opinione ò anche quella di 
Pomponio e di Sabino (4). 

965. Ammessa senza contrasto nell’antica giu- 
risprudenza, questa teorica fu mai ricevuta nel 
Codice civile? L’affermativa mi pare più chiara 
del giorno. Ma siccome non si appalesa a tutte le 
menti con gli stessi segni d’evidenza,stimo neces- 
sario entrare qui in taluni particolari che, come 
spero, dissiperanno tutte le nubi. 

Allorché venne discusso Kart. 17llflo37 nel 
consiglio di Stato, Regnaud de Saint-Jean d’An- 
gely fece osservare che l'appalto o cottimo è una 
convenzione che va oltre i limiti della locazione 
allorché essa comprende , indipendentemente 
dalla mano d operà, la somministrazione do’ ma- 
teriali. Questa osservazione, giusta sotto taluni 
rapporti , difettava per esser troppo generale , 
siccome abbiamo veduto nel num. 964 (3). Ma 
poiché poggiava su di una stabile base di veri- 
tà, produsse il suo effetto. Imperciocché Regnaud 
avendo chiesto che l'articolo fosse compilato se- 
condo la sua distinzione, questa proposta fu a- 
dottata, e vennero aggiunte all’ articolo primi- 
tivo queste parole degne di nota : quando co- 
lui pel quale si fa l'opera somministra la mate- 
ria (6). 

L in qui è chiaro che la teorica del diritto roma- 
no sja stata scientemente trasfusa nellart. 1711f 
1337 ; ma si manifesta anche più evidentemente 
questa teorica, quando si lasciarlo da banda le par- 
ticolarità dell'art. 171 lf 1337 per istudiare le di- 
sposizioni generali della sezione 3 del capo ni. Si 
scorge di leggieri in fatti che l’idea di Regnaud a- 
veva presieduto alla compilazione primitiva della 
sezione 3; perciocché l'art. 1787+1G33 (art. 110) 
era cosi conccputo nel lavoro proposto al consi- 
glio di Stato : 

« Quando si commette ad alcuno di fare un la- 
» voro, si può pattuire che somministri soltanto 
» la sua opera o la sua industria, ovvero chesom- 
» ministri pure la materia. » 

« Nel primo caso è una pura locazione. » 

a Nel secondo una vendita di una cosa una vol- 
» ta fatta (7). » Non v’ha cosa che più colpisce 
di questo testo ; esso dimostra clic Regnaud ave- 

fi) Locazione, n. 59i. 

2j L. 22, 5 II. I).. Loc. conci. 

;5) l’othier, n. Ó94. 

— (I) L. 20 ; 1 )., De coni, empi. 

(5 V. audio tupr., n. 66, noia |. 

0 t enei, t- li, p. 235 c 279. Suor.. n. 60, noia i. Lócrc, 
t. 7 , p. ICO, n. 4. x 1 


va voluto mettere l’art. 171 lf 1357 d’accordo con 
sé stesso. 

Non guari però accadde clic il tribunato propo- 
se di sopprimere questi due comma , siccome di 
pura dottrina , e non aventi punto la caratteristica 
di una disposizione legislativa (8). A questa cor- 
rezione noi andiamo debitori della compilaziouu 
attuale dell'art. 1787flG33. 

Laonde non fu già per dipartirsi dalle leggi ro- 
mane che si cancellarono dall’ art. 1787fl633 i 
due paragrafi che lo terminavano ; sibbene per 
non cadere nel dottrinale, o per serbare - alla leg- 
ge il suo linguaggio imperativo e dispositivo. 

Altronde non poteva venire in mente al tri- 
bunato di far da nuovo? Non aveva forse sot- 
tocchio l’art. 171 lf 1537 di già sanzionato da 
esso ? Non si era associato alla correzione por- 
tatavi da Regnaud (9) ? Non si era studiato di 
renderla più chiara e più corretta ? Può sup- 
porsi clic, ad un tratto mutando divisamente , 
volesse mettersi in contraddizione con sé stesso? 

Ma continuiamo a seguitare in tutte le sue fasi 
lo spirito del legislatore. 

« L’art. 1787f 1633, dicea Mouricault, comin- 
» eia dal distinguere il caso in cui l’artefice non 
» deve somministrare che il suo lavoro, da quel- 
» lo in cui siasi obbligato a somministrare anche 
» la materia. 

« Allorché l'artefice somministra la materia, 
» il contratto si approssima alla vendita, poiché 
» è la cosa intera , materia e lavoro riuniti , 
» che l’artefice si è obbligato di somministrare a 
» prezzo fatto; egli n’è proprietario quindi fino al 
» compimento dell’opera, fino a che non sia in 
» istato ed offra d’effettuarne la consegna. La 
» cosa quindi è a suo rischio e pericolo fino a 
» tal punto. 

« Se per contrario l’artefice non ha promes- 
» so che il suo lavoro , od anche de materia - 
» li, se la cosa principale sia somministrata dal 
» padrone , come quando un appaltatore si sia 
» obbligato a costruire una casa sul suolo del 
» padrone, è una vera locazione d operà (10). » 

Per certo, non è possibile tenere un linguaggio 
più chiaro; si rinviene in esso tutto il sistema deh- 
le leggi romane coi ^uoi principi, le suo distinzio- 
ni, le suo restrizioni. 

9GG. Come avviene dunque che Duranton (11) 
e Duvergier (12) abbiano avvisato neU’art. 1787f 
1G33 il contrario di tutto ciò? In qual modo han- 
no essi immaginato che il legislatore, sopprimen- 
do con l’art. I787f 1633 quello che aveva dettato 
nell’art. 171 1 fi 337, abbia impresso la caratteri- 
stica di locazione pura e semplice al contratto 
mercé cui 1’ artefice somministra nello stesso 

(7 Fune», t. U, p. 255. Locri,' t. 7, p. 137, ari. 1 10. 

(8 lliìd., p, 2S9. Locrò, t. 7, p. 189, n. 58. 

9) /«</., p. 279. Locrò, t. 7, p. I8i, n. 4. 

(10; p. 310. Locri, I. 7, p. 2j(i, u. 19, 

(1 1) Locazione , n. 250. 

(12] T. 2, n. 551, 535. 
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tempo e la sua opera e la materia? Ciò è per- 
ché hanno trascurato di studiare le discussio- 
ni cui furono sommessi gli articoli 17Hfl557, 
<5 1787f if>33, perchè hanno ignorato l’unanimi- 
tà degli sforzi da cui questi due testi furono cir- 
condati dai compilatori del Codice per riprodur- 
re in essi lo spirilo delle leggi romane. Senza ciò, 
non avrebbero potuto mai avere questa idea es- 
senzialmente falsa, che compilando l'art. 1787f 
1G33 si anno perduti di vista i principi stabiliti 
nell' art. 17 lift 557 (1)! 

Ma dicono questi scrittori : Riscontrisi dunque 
fart.l787flG33! non dice per avventura in modo 
generalo che si può pattuire che lartetìce sommi- 
nistri la materia? Quindi non è forse dichiarare 
che una tal convenzione non sia altro che un acci- 
dente, una condizione del contratto di locazione? 

Rispondo che l'art. 1787ftG33, sebbene dica 
potersi pattuire che l'artefice somministri la ma- 
teria , non aggiunge però che sia un contratto 
di locazione. Duvergier e Duranton sono quelli 
che ne traggono questa illazione arbitraria. Ed 
intanto l'articolo I711tl557 avrebbe dovuto te- 
nerli avvisati, da sò solo, che essa non ò esat- 
ta , o per lo meno avrebbe dovuto metterli in 
avviso contro illazioni la cui conseguenza è 
quella di turbare 1’ ordine della legge: un'an- 
tinomia è cosa di tanto grave momento , che 
egli è mestieri di una certezza logica per procla- 
marla. 

Ora questa certezza esiste por avventura nel 
rincontro? 

No! evidentemente no ! 

Lo ripeto, l'art. 1787-f-lG33 non dice quello che 
gli si fa dire ; non è imputabile dell' aggiunta che 
gli si appone ; non avventura alcuna cosa che lo 
metta in coutraddizione con l'art. 17 1 If 1557. Ri- 
conoscendo che il contralto con l’ artefice possa 
contenere il patto che costui somministri la ma- 
teria, esso non qualifica siffatta convenzione. 

Laonde , il pensiero più- naturale non è quello 
di spiegare l’art 1787ftG33 con l'art. 171 lfl557? 
Non sarebbe meglio nel dubbio concordare questi 
due articoli, che farli cozzare tra loro e contrad- 
dire? 

Ecco quello che le regolo ordinarie della intcr- 
petrazione av rebbero dovuto consigliare a Duran- 
ton e Duvergier, mancando ogni documento offi- 
ciale sul senso dollari. 1787flG33. 

Ma quando vi soho le discussioni del consiglio 
di Stato, quando s’hanno sottocchio le osservazio- 
ni del tribunato, ed i discorsi degli oratori, l’inti- 
ma prossimità de' due articoli è anche più mani- 
festa ; ed allora sopra tutto scorgesi quanto >ia 
avventata l’induzione che Duvergier c Duranton 
hanno cavata daffari. 1787flG33. 

Ed in falli! 

La proposizione scritta in questo articolo è si 

(I Puranìon. loc. rii. 

12 V. anche l ari. Ili, che corrisponde a parola alt'art. 
U6KfU»3*. 


poco il principio logico della conclusione che con- 
futo, che nella compilazione primitiva essa era se- 
guita da una conchiusione tutta opposta; mentre 
Duranton c Duvergier conchiudono per la loca- 
zione, la fine dell’articolo primitivo conchiudeva 
per la vendita ! 

Questa fine è stata cancellata, no ’l niego. Ma 
questa soppressione ha snaturato l'articolo in sé 
stesso? No, senza dubbio, e ciò per due ragioni 
del pari considerabili ; la prima , che tutti quelli 
che hanno dato opera all’art. 1787flG33 si sono 
accordati a non iscorgcre ne’ due paragrafi cancel- 
lati che dichiarazioni di pura teorica, che punto 
non modificavano la prima parte della disposizio- 
ne ; la seconda, che i due paragrafi eliminati so- 
no virtualmente surrogati dall‘art.171 If 1557 che 
ne tiene le veci, e ritrae il pensiero dello leggi ro- 
mane. 

Ora si cercherà forse commuoversi peronor 
della rubrica ? Si dirà per avventura essero spe- 
cioso, e però anche inammissibile, vedere che il 
legislatore, tratti nel titolo della locazione, di una 
convenzione che non è se non una branca del con- 
tratto di vendita? 

Ma primieramente sarchile assai più strano, ed 
anche più inammissibile mettere il legislatore in 
contraddizione con sè stesso. E nel vero , che va 
meglio un semplice difetto di classificazione, ov- 
vero un'antinomia? 

E poi di^he si meravigliano essi ? 

Forse nel progetto primitivo , in cui era scritto 
a chiare note che la convenzione la quale mette a 
carico deH’artefìce la somministrazione della ma- 
teria sia una vendita, si era stato arrestato da que- 
sto rispetto della rubrica? Forse non si era trat- 
tato sotto la sezione dell’appalto c del cottimo , de- 
gli effetti di. questo contratto di vendita (2)? Vuoi- 
si poi meravigliare che nella compilazione defini- 
tiva si trovi questo leggiero sbaglio che niuno, 
nò nel seno del consiglio di Stato nè in quello 
del tribunato, ha giammai pensato a disappro- 
vare ? 

9G7. L’ opinione che ho sostenuto è quella di 
Delvincourt (3) ; e vuoisi dirlo , fin da quando si 
ragiona su questa quistione, Duranton ò il primo, 
a mia conoscenza , che abbia avvisato una loca- 
zione pura e semplice nella convenzione di che è 
parola. Si può rinvenire nella stessa una mistura 
di vendita e di locazione : e ciò è quanto voleva 
Cassio. Ma escludere all'intuito l'elemento di ven- 
dita per ridurre la convenzione ad una semplice 
locazione, è una pretensione inudita fino al pre- 
sente. 

908. Zachafiac lo ha ben avvertito ; però sì è 
limitato a riprodurre il sentimento di Cassio (?*•) ; 
egli opina che la convenzione partecipi ad una vol- 
ta della vendita c della locazione. 

È certo in fatti che l’ elemento della locazione 

[3, T. 3, p. I |7j Ì0-8°, t. 7, p. 272. 

(*) T. 3, p. *3. 
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occupa in essa qualche posto. Vi si rinviene l’ob- 
binazione di fare un lavoro. 

Ma questo elemento è talmente secondario per 
rapporto all’ obbligazione di consegnare la ma- 
teria e di renderne 1’ altro contraente proprieta- 
rio , che amo meglio attenermi alle nozioni che 
prevalsero nella giurisprudenza romana , e che 
i compilatori del Codice civile hanno tenuto in- 


cessantemente presenti. Quando si trovano due 
elementi diversi in una convenzione di cui uno 
assorbe o domina l’altro , è regola dare a que- 
sta convenzione la caratteristica ed il nome deter- 
minato dall' elemento preponderante. 

969. Passiamo ora agli articoli seguenti, il cui 
obbietto è quello di regolare taluni eliciti dei due 
contratti considerati dall’ art. 1787[1633. 


articolo 1788fl63ì. 


Nel caso che l’ artefice somministri la materia, se la cosa venga a perire ir> qualsivoglia modo, • 
prima di essere consegnata, la perdita resta a danno dell’ artefice , purché il padrone non fosse in 
mora nel riceverla. 


articolo 1789f 1G35. 

Nel caso che l’ artefice impieghi solamente il suo lavoro o l’ industria, se la cosa venga a peri- 
re, 1’ artefice è tenuto soltanto per la sua colpa. 

articolo 1790fl636. 

Nel caso dell’ articolo precedente, se la cosa perisca , quantunque senza colpa per parte del- 
1’ artefice, prima che l’opera sia stata consegnata, e senza che il padrone sia in mora nel verifi- 
carla , l’ artefice non ha più diritto di pretendere la mercede, purché la cosa non sia perita per di- 
fetto della materia. 


articolo 1791fi637. 

Quando si tratti di un lavoro che sia di più pezzi o a misura , la verificazione può farsi in par- 
ti diverse, c si presume fatta per tutte le parti pagate, se il padrone paghi l’ artefice in proporzione 
del lavoro fatto. 


SOMMARIO. 


970. Esposizione dell'antica giurisprudenza relativa- 

mente alle responsabilità dell’opera prima del 
suo termine o della consegna. 

971. \° Del caso in cui l’arietice lavora sulla cosa dei 

padrone. 

972. Continuazione. 

973. Continuazione. 

974. Continuazione. Tutto il fondamento del diritto 

romano e dell' antica giurisprudenza francese 
su questa materia si rannodava alla regola rei 
perii domino. 

97 3. 2" Caso. Artefice che lavora sulla sua propria co- 
sa. È la stessa regola rei perii domino che ser- 
ve di guida ai giureconsulti romani. 

976. A riguardo di questi due casi, che ba fallo il Co- 

dice civile f 

977. Continuazione. Divergenza tra il Codice civile e 

l’antico diritto. Conclusioni diversi di cui per- 
vengono i due diritti partendo dallo stesso 
punto. Spiegazione di questa divergenza. 

978. Essa non è stata sempre compresa. Superiorità 

dei sistema adottato dal Codice civile sull'an- 
tico. 

979. Sua applicazione e conseguenze. 


11 rischio é sempre a carico del padrone quando 
è io mora di ricevere I' opera. 

980. Esame delle cagioni che, oltre questo caso , pos- 

sono produrre delle perdite. 

981. Della perdita della cosa per colpa dell’ artefice. 

Di qua| colpa è tenuto. 

982. Della perdila della cosa per forza maggiore. 

883. Continuazione. 

984. Perdila della cosa per suo vizio intrinseco. 

883. Quid se fosse apparente e 1’ artefice avesse do- 
valo accorgersene ? 

986. Quid se I’ artefice avesse promesso di rispon- 

derne 1 

987. Quando s’ignora la cagione della perdita, la col- 

pa si presume , e spetta all'artefice provaro 
l’avvenimento che non lo rende responsabile. 

988. Il ricevere l’opera esonera l’arlefice.Quando può 

aver luogo ne'contratti per aversionem. 

989. E ne' contratti a pezzo od a misura. 

990. Quando si reputa che abbia luogo. 

991. Conferma della verità chela consegna libera l’ar- 

tefice. 

992. Eccezione pel caso in cui egli abbia garentilo 

per un dato tempo la bontà dell’opera. 


COMENTARIO. 


970. Per ben comprendere 1* estensione ed il 
senso degli art. 1788j-lG34, 1789fl635, 1790f 


1636, 179111637, che cementiamo insieme, è 
indispensabile conoscere i principi dell’antica giu- 
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risprudcnza rejativamonte alla responsabilità del- 
l’ opera prima che non sia ricevuta od anche me- 
nata a termine. 

971. Nel sistema del diritto romano ammesso 
dalla giurisprudenza francese (1) , faceasi distin- 
zione tra il caso in cui 1’ artefice lavorava sulla 
cosa altrui, c quello in cui lavorava sulla propria ; 
distinzione di che abbiamo veduto l' importanza 
nei numeri 902 c seguenti. 

Nel primo caso, la perdita avvenuta per forza 
maggiore , anche prima che fosse compiuto il la- 
voro, era sempre a carico del padrone. 

Ecco su qual’ ordine d‘ idee questa regola si 
fondava. 

Il contratto di locazione d’opera essendo un 
contratto commutativo della classe de’ contratti 
do ut facias (2), in cui 1’ artefice dà il suo lavoro 
per un prezzo , ne vicno per conseguenza che , 
sebbene egli sia impedito da una forza maggiore 
di menare a termine il lavoro, deve cionnullamcno 
ricevere una parte del prezzo proporzionata alla 
porzione di lavoro che ha fatto pel padrone. 

Un’altra ragione s’aggiungeva a questa manie- 
ra di vedere. A misura che )’ artefice lavora sul- 
la cosa principale , essa acquista maggior valore 
mercè il lavoro, e questo s’ immedesima per ac- 
cessione. Gli stessi materiali che egli sommini- 
stra divengono un accessorio (3) ; quindi in qua- 
lunque momento la cosa venga a perire, essa pe- 
risce coll’ accessorio , che per forza del diritto 
d’ incorporazione è addivenuto la proprietà del 
padrone. E però in ogni modo la perdita deve an- 
dare a carico di costui. Tal’ era la decisione 
della legge 59 , 1). Loc. cond. , tolta dagli 
scritti di Giavoleno : « Marcius domum facien- 
» dam a Fiacco conduxerat : deinde , opcris 
» parte effecta , terrae motu concessum erat 
» acdificium ; Massurius Sabinus, si vi naturali , 
» veluti terrae motu, hoc acciderit, Flacci esse 
» periculum ». 

972. Tutto ciò per altro andava soggetto a re- 
strizione nel caso in cui l’ opera , sebbene perita 
per forza maggiore, pure era difettosa e non ricet- 
tiva ; ciò è quanto insegnava Giavoleno nella leg- 
ge 37, D., Loc. cond. * 

E nel vero, che importa che 1’ opera sia perita 
per forza maggiore , quando il suo stato difetto- 
so rendea necessario che si distruggesse per co- 
minciarla da capo ? Ma spettava al padrone pro- 
vare che l’opera non poteva riceversi , e dimo- 
strare chiaramente 1’ esistenza della colpa che 
imputava all’ artefice. Che se gli riusciva provare 
che l'opera era viziosa per intero, l'artefice per- 
deva il prezzo totale ; se provava il difetto sola- 
mente su di una parte dell’ opera tale da sepa- 


f) Pothier, Locazione, n. 133. 

2) L. 5, J 2. <le praegeript. rerb. 

(3, Llpiano, 1. 39. Ho rei vindicai. 

(4) Pollùor, n. 43 1. 

(5) lt\fr ., n. 987. Ri Ionio »u quoto punto manifcytando il 
woiìto della decisione di Fiorentino. 


rarsi dal tutto, il padrone dovea pagare il prez- 
zo, salvo a dedurre quello che avesse speso per 
riparare la parte difettosa (4). 

973. Prcsentavasi una difficoltà ordinaria e de- 
gna di nota. 

L’ opera jierisce, sia prima d’essere condotta a 
termine , sia prima di essere stata consegnata, 
senza che si possa articolare un fatto di forza 
maggiore come cagione della sua ruina. Dovrassi 
presumere che sia perita per difetto dell’ opera 
e per conseguenza per colpa dell' artefice ? 

SI, risponde Fiorentino nella legge 36, D .,Loc. 
cond. (5). Ciò nondimeno, sarà d’ uopo distingue- 
re se il contratto fu fatto acemone o se fu con- 
chiuso tanto la misura, in pedct,mensurave (6); se 
fu fermato avenione (7), siccome è un’opera fini- 
ta, consumata, che l'artefice ha promesso di con- 
segnare, egli sarà soggetto al pericolo della pre- 
sunzione di colpa fino a che l’intero compimento 
del lavoro sarà verificato, tempo in cui può esse- 
re consegnato. Ma se il lavoro si convenga a tan- 
to il piede, f artefice può consegnarlo in propor- 
zione che progredisce ; non appena un piede è fi- 
nito può farlo misurare e consegnarlo, ed esone- 
rarsi con ciò, successivamente o progressivamen- 
te, di una responsabilità molesta (8). 

Del rimanente vuoisi intender bene, che se è 
la forza maggioro qualificata quella che distrug- 
ge 1’ opera, si applicheranno le regole particolari 
a questo caso. Fiorentino espressamente f os- 
serva. 

974. Taf era la giurisprudenza romana quan- 
do il lavoro od i materiali dell’ artefice si appli- 
cavano alla cosa del padrone. 

Pothier aveva propostole stesse risoluzioni nel 
nostro diritto francese (9). Tutte si rannodavano 
ad un principio dominante, facile a scorgere ; cioè 
alla regola, Rcs pcrit domino. Mi maraviglio che 
Duvcrgicr non abbia ravvisato altro in ciò se non 
che un labirinto di casi particolari privo d’ ogni 
sistema e di ogni idea generale (10) ; al contra- 
rio, io porto opinione non esservi cosa piò logica- 
mente e più razionalmente dedotta. 

975. E quando si giungeva al caso affatto di- 
verso in cui f artefice lavorava sulla sua propria 
cosa, per comando altrui , era ancora il medesi- 
mo principio Jies perii domino , che servendo di 
guida, menava ad altri risultamcnti. 

Suppongasi che un architetto fosse stato inca- 
ricato di costruirmi una casa sul suo proprio suo- 
lo. Si sa non esser questa una locazione , gibbo- 
ne una vendita. Quindi la perdita accaduta per 
qualsivoglia cagiono , prima che fosse terminalo 
c consegnato l’edifìcio, andava di necessità a ca- 
rico delì’ architetto. Perchè questa differenza tra 


’6) n. 960, 

'7, 1 l>icl. 

i8; Istessa legge 36, Aggiungi Pcthicr, n.iW n, 
88. 989. . 

,9 N. 433. . . 

(10 T. 2, n. 353. 
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il presente caso e quello del numero 971? Perchè 
nel rincontro la vendita ha per oggetto una cosa 
futura : perchè prima dell’opu* consummatum et 
perfectum non vi ha cosa aucora che sia passata 
nel dominio del compratore e che possa essere a 
suo rischio ; perchè in proporzione che il lavoro 
si avanza, s’aggiunge alla cosa pertinente all’ar- 
chitetto e corre la sua sorte (1). 

976. Relativamente a questi diversi punti, che 
ha fatto il Codice civile? 

Primieramente fari. 1788f 1634 è in perfetta 
armonia colla teorica che ho testé ricordata nel 
n° 975. L’ artefice è egli obbligato a sommini- 
strare insieme alla sua industria la materia e la 
cosa? Se, prima d’essere consegnato, il lavoro 
perisse in qualsivoglia modo , anche per forza 
maggiore, la perdita ricade sullartelìce; percioc- 
ché la convenzione è una vendila sotto condizio- 
ne (2), siccome sono tutte le vendite delle cose 
future. Essa non si manda ad effetto se non che 
colla perfezione dell’ oggetto che dee formar- 
si (3) ; ed intanto la perdita è pel proprieta- 
rio (4), cioè per far letico che fino al perfezio- 
namento dell'opera, fino a che non offra di farne 
la consegna, n’e sempre proprietario (o). Solo sa- 
rebbe altrimenti quando il padrone fosse in mora 
nel riceverò la cosa: poiché la mora farebbe pas- 
sare il pericolo dalla sua banda. 

Si vede, del resto, da questa concordanza del 
diritto romano coll’articolo 1788f IG34, quanta 
ragione abbiamo avuto d’ insistere più sopra (6) 
sulla natura della convenzione esaminata in se 
stessa , sul carattere della vendita che la di- 
stingue. 

977. Facciamoci ora ad esaminare il caso in 
cui l’artefice lavora sulla cosa del padrone. 

Al riguarda si appalesa grave dissentimento. . 

I compilatori del Codice civile considerarono 
nella locazione d' opera due elementi distinti, : 
l’industria dell'artefice e la cosa cui si applica. 
Avvi per certo un momento in cui questi due 
elementi formano un tutto omogeneo e perfetto; 
ed è allorquando il lavoro si è compiutamente 
impadronito della materia ed ha all'intutto ter- 
minato la sua opera. Ma lino a che l'opera è an- 
cora imperfetta, fino a che l’opera non si è con- 
dotta a termine, è sembrato a’ compilatori del 
Codice civile, che ciascuno rimanesse proprieta- 
rio dal canto suo, 1’ uno del suo lavoro, l’altro 
della sua cosa, e quindi la perdita dovesse andar 
divisa. Laonde prescrissero che l’artefice vi an- 
dasse soggetto per la sua industria ed il padrone 
per la sua cosa. 

Questo sistema si scorge dal raffrontare gli ar- 
ticoli 1789flG35 e 1790 fi 636. Esso fu perfetta- 
mente esposto da Mouricault, organo del tribuna- 
to (7) ; ciò che avvi di notabile, si è che moven- 

I) Pothier, n. 433. 

2; S'ipr.. n. 962 c teg. 

3’ Alio Com. dello tWila, n. 201. 

(4' M. n. *06 Aggiwtf, *rt. H82-J-I135 C. c. 


do dallo stesso punto del diritto romano , per- 
viene a risultameli ti all’ inlutto opposti. Ecco 
perchè : 

11 diritto romano , facendo dipendere tutte le 
sue deduzioni dal principio -Re* perii domino, sera 
proposta questa quistione : Tra il padrone e l’ar- 
tefice a chi appartiene il lavoro incominciato o 
non ancora terminato? Non sarà forse all'artefice? 
Poiché non avendo terminato il suo compito, non 
ha per anco adempiuto alla condizione inerente al 
contratto , che si è quella di consegnare un lavo- 
ro compiuto ; c non può dirsi che il padrone ab- 
bia contrattato per addivenire proprietario di un 
quarto, di un terzo, di una metà dell’opera! Ov- 
vero non vuoisi dire piuttosto che le parti del la- 
voro appartengono al padrone in proporzione che 
si fanno.poichò esse s'immedesimano alla sua co- 
sa^ diventano sue per la forza del diritto d’acces- 
sione ? 

I giureconsulti romani avevano opinato che la 
bilancia dovea pendere dal lato del diritto d’ac- 
censione. Essi avevano conceduto all'accessione 
la preferenza sulla volontà presunta delle parti. 

il Codice civile ha fatto tutto al contrario: vuo- 
le che la convenzione la vinca sull’accessione. Es- 
so decide che l’incorporazione è una circostanza 
indifferente per far declinare la forza che si attri- 
buisce alla intenzione delle parti : intenzione se- 
condo la quale il padrone ha voluto procacciarsi 
un lavoro perfettamente compiuto: Opus consum- 
matum et perfectum. 

978. Ecco dove consiste la differenza tra i due 
sistemi. Tutti due sono perfettamente logici e ra- 
gionevolissimamente dedotti, ed io non amo che 
l’uno si calunnila spese dell’altro, per non essersi 
ben compresi. Tuttavia do la preferenza al siste- 
ma del Codice civile, poiché mi sembra più giusto 
e più conforme alla volontà de’ contraenti cd allo 
scopo che si sono proposto. 

979. Seguiamo ora nei suoi particolari quello 
che si è ben compreso nella idea fondamentale. 

E innanzi tutto, togliamoci d’ avanti il caso 
in cui il padrone era in mora di ricevere l’opera 
terminata ; egli è. evidente che secondo il di- 
ritto francese , del pari che nel diritto romano, 
questa circostanza mette la cosa a rischio del pa- 
drone (8). - 

980. Ciò posto, passiamo a rassegna le differenti 
cagioni che possono influire sulla perdita della co- 
sa prima della sua consegna. 

O questa è perita per colpa dell’artefice; 

0 è perita per forza maggiore ; 

0 è perita per vizio intrinseco della materia 
somministrata all’artefice. 

981. Se l’artefice ha distrutto la materia per 
sua colpa, egli n’è risponsabile. L'art. 1789flU3o 
lo prescrive ; d’ altronde questa verità è trop- 

(5 Mouricault Fenet, t. 14, n. 310) .Locrè,t.7,p.202,n.l9. 

.6) N. 962 e icg. ’ ,r 

(7) Fenct. t. 14, p. 341. T.nrrò,t<< tupra. 

(8, Art. 1788fl(i34 ( 1790- I636. 
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po manifesta per esser d’uopo di afforzarla con un 
tosto. 

Quindi, se do ad un artefice una pietra prezio- 
sa per lavorarla, se la rompe per imperizia (I), o 
se la perde per difetto di cura, non solo non potrà 
nulla pretendere pel suo lavoro, ma mi dovrà ren- 
dere indenne del valore della materia , di cui mi 
La privato pel fatto suo. 

La colpa di cui è tenuto l'artefice è la colpa lie- 
ve. Non sarebbe bastevole clic egli- adoperasse 
irei suo lavoro te cure che mette nei suoi propri 
affari; deve adoperarvi lo zelo, l'attenzione, la vi- 
gilanza dell’artefice diligente. L’arte che esercita 
promette al pubblico un'abilità speciale sulla qua- 
le si è fatto calcolo trattandosi con lui : Spondet 
perii iam arlt's (2). 

L’artefice però non è tenuto della colpa lievis- 
sima, cioè di quelle cure, di quella abilità che van- 
no oltre i limiti ordinari dell’umana attitudine. 11 
Codice civile ha respinto le pretése troppo severe 
dell'antica giurisprudenza a tal riguardo (3); e cre- 
do di aver ciò dimostrato evidentemente nel mio 
Lomento della Vendila (4). 

. 982. Se la cosa perisce per forza maggiore, noi 
l'abbiamo già detto nel n. 977, l'artefice perderà 
la sua industria c la mercede che ne aspettava ; 
dall'altra parte, il padrone perderà la materia. 

Per esempio : ho dato ad un gioielliere ricchi 
diamanti per incastrarli, e mi aveva chiesto una 
somma rilevante per questo lavoro che richie- 
deva tutta la sua arte. Ma sul punto di com- 
pierlo, i ladri si sono introdotti in sua casa con 
iscalata e frattura ed hanno involati i miei dia- 
manti. Questo avvenimento partorirà il doppio 
risultamento seguente. Il gioielliere non potrà al- 
cuna cosa pretendere per la sua mano d’opera, ed 

10 non potrò niente esigere da lui per le mie pie- 
tre preziose. 

983. È da notarsi inoltre, che se il gioielliere 
avesse terminato il suo lavoro, e intanto fosse in 
mora di consegnarmelo quando è stato commesso 

11 furto, questo ritardo lo costituirebbe in colpa ed 
attirerebbe su lui le conseguenze esposte nel n. 
981. In somma, la forza maggiore anderebbe in- 
teramente a suo carico (5) (art. H38f 1092 C. c.). 

984. Da ultimo, la cosa può perire prima della 
sua consegna o durante il lavoro dell'artefice, per 
vizio intrinseco della cosa. Per esempio: io ho 
commesso al mio gioielliere di lavorare e cesella- 
re un pezzo di corallo. Dopo essersi occupato per 
molti giorni si manifesta nel corallo una vena che 
lo fa andare in pezzi. Questo vizio della materia 
deriva dal fatto mio ; non è giusto che il gioiellie- 
re perda il frutto del suo lavoro, poiché gli ho da- 
to una materia viziosa. Gli dovrò dunque la mor- 
ti] Ulpiano, 1. 13, $ 3, D., Loe, eond. 

i2 l’oihirr, i». 423. 

(3 V. tu/ir., n. «JI8. 

’ (4; N. 261. 

(5) Regnami de Snint-Jcan d’Angely, Tronche!. Bcrlicr , 
Treill-ard, lUgot, Uoulay ^Felici, I. I 1 p. 261). Locri- t. 7, p. 
•201, n. 13. 


cede ; più, la perdita della cosa sarà a mio danno 
(articolo 179U-M636) (6). 

985. Ciò non pertanto, se il vizio fosse manife- 
sto in guisa che l’artefice abbia |>otuto accorger- 1 
sene , e nullamcno non avesse tenuto avvisato il 
padrone, che era impossibile lavorare la materia 
senza incorrere in accidenti , vi sarebbe da parte 
sua un’imperizia o una colpa che lo renderebbe 
responsabile verso di me dell’accidente : Spopon- 
dit periliam ariti. Noi esamineremo un impor- 
tante esempio di questo caso di responsabilità nel 
fatto dell’architetto, che l’art. 1792| 1038 rende 
responsabile do’ vizi del suolo che il proprieta- 
rio gli ha assegnato per innalzarvi un edificio. 
Imperocché toccava a lui sapere se il suolo che 
venivagli consegnato era adatto a potervi costrui- 
re sopra. 

980. L’artefice sarà anche responsabile, se ha i • 
tolto a suo carico i rischi dell’avvenimento. iVw 
periculum in se receperit ,d\cti b ipiano; tane enim, 
elei litio materiac id eventi, tencbilur (7). 

987. Ma di queste tre cagioni di perdita da noi 
discorse, quale è quella che nel dubbio debba es- 
sere presunta. Forse la colpa , o la forza maggio- 
re, od in fine il vizio della materia? 

Di sopra abbiamo inteso la risposta data dal 
giureconsulto Fiorentino su questa quistione (8). 
Quando la cagione della perdita è ignota, si pre- 
sume la colpa dell’artefice, e spetta a lui di prò- . 

vare, perspicui s indiciis , che la perdita sia av- } 

venuta per forza maggiore o per vizio* della ma- j 
teria. 

Quale la ragione di questa decisione? 

Essa trovasi nella regola si spesso enunciata da 
noi , e tanto ordinaria nella locazione, cioè : che 
spetta al debitore della cosa, a colui che precisa- 
mente è tenuto di restituirla, di liberarsi da que- 
sta obbligazione colla prova della scusa valida che 
gli serve di eccezione (9). 

E non obbliamo che allorquando l’artefice avià 
articolato lino di quei fatti di forza maggiore, che 
per loro stessi non escludono la colpa, non sarà 
bastevole che provi resistenza del fatto in sé stes- 
so ; non conseguirebbe il suo scopo se non provas- 
se eziandio che la sua colpa è rimasta estranea 
aU’avvenimento ; è questo un punto di diritto sul 
quale è superfluo che m’allarghi più oltre dietro 
gli sviluppamenti dati altrove (IO). 

988. Questa res|K>nsabilità dell’artefice, sicco- 
me l’abbiamo definita nc’n. 981, 982, 985, 986, 

987. torna fastidiosa. Non solo egli è tenuto della 
suo colpa fino al termine dell’opera ; ma la forza 
maggiore ed i fatti meno dipendenti dalla sua 
volontà possono ancora togliergli il prezzo del 
suo lavoro. Egli ha interesse quindi a liberarsene 

6) Utpiano, Icg. 13, § 5, P. Loe. eond. 

7) Lcg. 13, $ 3. D., Loe. eond. 

N. 772. 

{9 Supr., n. 221, 222, 223, e soprattutto 342, 566, 936. 

(IO) Supr., n.342, 365,366,957 , art. 1953+1823,1954-^ 1826). 

V. uu caso speciale, n. 824} 525, applicabile alla specie. 
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consegnando o facendo approvare il più presto 
possibile il prodotto dell’ arte sua. Perciocché è 

f tel fatto della consegna e della ricevuta ch'egli si 
ibera dalla risponsabilità (1) , o per lo meno per 
1' approvazione ed il consenso dei padrone (2). 

• Ora, la verificazione non può sempre esser fatta 
cosi presto come si vorrebbe. Allorché per esem- 
pio il contratto è stato fatto per aversionem, è me- 
stieri che l’opera sia interamente finita per essere 
verificata e ricevuta (3). È questa una condizione 
indispensabile di cui la natura delle cose indica 
abbastanza la necessità. Fiorentino l’aveva nota- 
to. Essa conserva tutta la sua forza sotto l'impe- 
ro del Codice civile. La risponsabilità quindi gra- 
viterà sull’artefice finché sia interamente condot- 
ta a termine ; prima di quest’epoca sarebbe assur- 
do proporre al padrone di riceversi un lavoro im- 
perfetto. 

989. Ma se trattisi di un lavoro di più pezzi od 
a misura , la cosa anderà altrimenti; la verifica- 
zione può farsi parzialmente ; perciocché repu- 
tansi esservi tanti contratti di locazione (pianti 
pezzi o misure vi sono (4) ; a seconda che l’arte- 
fice fa un pezzo può consegnarlo al padrone ; c 
tosto viene esonerato dalla sua responsabilità; ap- 
pena ha compiuto una delle misure pattuite, può 
farla verificare ed esimersi con ciò dalle disposi- 
zioni rigorose degli art. 1789fl635 e 1790flG3G; 
tale è lo scopo dell’art. 1791f 1637, che riprodu- 
ce la distinzione del giureconsulto Fiorentino (5). 
Per la qual cosa si vede che modificando il dirit- 
to romano, il Codice civile ha notabilmente c fe- 
licemente tolto da esso in prestanza. 

990. L’art. 1791fl637 prescrive anche che so 
il padrone paghi 1’ artefice in proporzione del la- 
voro eseguitola verificazione devesi riputar fatta 
per tutte le parli pagate. 

Questa parte dell'art. 1791-j- IG37, mal compre- 
sa dalla corto di appello di Tolosa, aveva provoca- 
to i suoi richiami. 

« Questa disposizione, essa diceva, sarà ingiu- 
» sta a riguardo del padrone, e dannosa per l'ar- 
» tcfice ; perciocché spesso interviene che il pri- 
» mo è obbligato a fare delle anticipazioni al- 
» 1’ artefico senza che l'opera siasi consegnata od 
» anche incominciata. Altronde il riceverla è un 
» fatto la cui prova è facile ed ammisibile (6) ». 

La corte di Tolosa non poneva mente ad un 
punto interessante nell'art. 1791 fi 637. Gli è che 
nello spirito dell’ articolo non vanno considerate 
siccome presunzioni di verificazione le sommini- 
strazioni date in conto prima d' incominciare il 
lavoro, od anche quelle pagate nel corso del la- 
voro* senza imputarle alla talo o tale altra parte: 

• • 

il) Art. l788-j-l631. 

(2) Art. 1606 (-1432 C. c. Tradisionc per consento. 

(5 Supr n. 973. 

(4) L. *29, I)., IJe verb. obblig. 

(5 Supr , n. 97 3. 

(6) Fcnct, t. S, pag. 622* 

(7, Duranton, Locazione, n. 251. Duvcrgicr, t. 2, n. 34j. 
(8) Mio Contento della Preterizione, n. 9t|, 

T BOP LO>G. 


l’art. 1791fl637ha avuto cura di spiegare la sua 
portata con queste parole molto espressive : Se 
il padrone paghi l'artefice in proporzione del la- 
voro fatto. Ciò vuol dire che il pagamento non e- 
leva ad un motivo d'inamissibilità contro i richia- 
mi del «padrone se non quando lo somministra-* 
ziorii in conto furono fatte nel fine d’ imputar- 
le alla tale o tale altra parte del lavoro di già 
terminato. Qnanto è ragionevole intenderlo in 
questo senso, altrettanto sarebbe assurdo se gli 
si assegnasse il significato che la corte di Tolosa 
vi scorgeva (7). 

991. Ho detto, nel n° 988, cho il ricevere 
il lavoro esoneri I' artefico dalla risponsabilità. 
Spiego qui maggiormente la mia idea, dicendo 
clic essa l’ esonera non solo dalla forza mag- 
giore, ma anche dal ricorso per cattiva costru- 
zione (8). Questo punto fu così inteso nel Consi- 
glio di Stato, come ne fanno fede le parole di Be- 
renger (9), che avremo occasione di ricordare in 
seguito (IO). L’art. l792flG38 di cui m’intratte- 
rò fra non molto (11), non è stato introdotto cho 
per eccezione, e per le grandi opere di costruzio- 
ne ; facendo durare per dicci anni la risponsabili- 
tà de’ costruttori o direttori di questi lavori ( 12), 
indica necessariamente che, per tutte le altre, 
l’artefice è di pieno diritto esonerato mercé la 
ricevuta ; senza che’, in mancanza di una pre- 
scrizione speciale, quest’ ultimo sarebbe soggetto 
al ricorso durante trent' anni , il che sarebbe 
assurdo. 

Vero è che, secondo l'antica giurisprudenza, gli 
artefici che avevano eseguito opere di poco mo- 
mento o riparazioni poteano essere prima chia- 
mati in giudizio nel corso di tre anni, e nell’ulti- 
mo stato di essa, nel corso di un anno (13). Ma il 
Codice civile ha abolito questo punto di diritto; il 
suo silenzio su questa prescrizione speciale, è una 
prova certa di non averla approvata; e siccome è 
impossibile ammettere che, più severa a riguar- 
do di queste piccole opero che verso i grandi la- 
vori di costruzione , essa abbia fatto gravitare 
sugli autori delle prime una prescrizione di tren- 
t’anni, mentre gli altri sono liberati oon una pro- 
scrizione decennale, la conclusione necessaria , 
evidente, si è, che la ricevuta sola fa virtual- 
mente cessare la risponsabilità (14). 

992. Sarebbe però altrimenti so I' artefice a- 
vesse garentito per un dato tempo la bontà e la 
solidità dell'opera. 

Credo anche che I* artefice cui fu commes- 
so un lavoro, e che 1’ esegue sulla propria co- 
sa, sia sommesso a tutte le obbligazioni del ven- 
dere. Se per esempio, ho commesso GOO barili 

(9: Fcncl. t. li, p. 162. Locrù, l, 7, p. 173, ». 1 7, 

(10) N. 998. 

(Il Tnfr., n. 993 e 998. 

(12 A<h ar».2270f2l7G. 

(13) Mio Comcnto della Preterizione , n. Gii o Fcrri&roa 
sul'* costumimi* di Parigi, art. 113, n, 23. 

(11) Duvcrgicr, t. 2. n. 317. Ciò non pertanto dice egli di 
arerò esitato. La quistiouc non mi è sembrala mai dubbia. 
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al mio bottaio per la prossima vendemmia, ed e- 
gli fornisca le doghe ed i cerchi , non avrà adem- 
piuto al suo obbligo verso di me colla consegna ; 
ma resterà garante de’ difetti occulti della cosa ; 
in guisa che se i suoi barili sieno con mastice, cioè 


a dire se comunicano al vino un cattivo gusto per 
effetto della cattiva qualità del legname (1), avrò 
contro di lui un’azione di garentia (2), che dovrà 
essere intentata, in difetto di consuetudini locali, 
in breve tempo (3). 


articolo 1792fi638. 


Se 1’ edilìzio costrutto a prezzo fatto perisca in tutto o in parte per difetto di costruzio- 
ne , ed anche per vizio del suolo , 1’ architetto e l’ intraprenditore ne sono risponsabili duran- 
te il corso di dieci anni. 

SOMMARIO. 


993. Risponsabilità speciale de’ costruttori di edifict. 

994. 1° Dei risi del suolo. 

995. L’ intraprenditore é risponsabile anche quando 

avesse fatto avvertito il padrone del pericolo 
della costruzione. 

906. Prove di questa verità , che è sfuggita a Du- 
ranlon. 

997. 2* Difetto di costruzione. 

998. Durala della risponsabilità de’ costruttori per 

queste due cagioni. 

999. Continuazione. 

1000. Ravvicinamento dell’ art. I792fl638 coll’ art. 

2270f2l76. Estensione che il seconda dà al 
primo. Primo rapporto. 

1001. Secondo rapporto. 

1002. Cbes’ intende per costruttore ? * 

1003. Terzo rapporto. 

JOOl. Ma la garentia eccezionale imposta ai costruttori 
ha luogo solamente per le grandi opere. 

4005. Spetta all’attore per la indennità provare il di- 

fetto di costruzione od il vizio del sunto. 

4006. Estensione della risponsabilità decennale. Se i 

dieci anni trascorrono, senza che i vizi di co- 


struzione odel suolo si manifestibo , l’archi- 
tetto è esoneralo. 

<007. Ma se il vizio si manifesta dorante il corso di 
dieci annirii proprietario avrà 30 anni per a- 
gire in giudizio. 

Confutazione della contraria opinione. 

1008. Continuazione. 

•009. ^Continuazione. 

1010. Il vizio di questa opinione dipende dal perchè si 
confonde il tempo della garentia con quello 
dell’azione per garentia , due cose molto di- 
stinte. 

(Oli. Altro sistema della corte di Parigi, anche più vi- 
zioso di quello confutato. 

IOl2. Inosservanza di regolamenti. 

4013. Violazione de’ regolamenti che provvedono alla 
solidità delle costruzioni. Questo caso si con- 
fonde col difetto di costruzione. 

1014. Violazione de’ regolamenti della sopraintenden- 
za degli edifici e dei diritti de' vicini. 

•015. L’ art. I7f>2f 1 63-t non è stato fatto pel caso in cui 
il costruttore lavori sul proprio suolo. 


COMENTARIO. 


993. L’ art. 1792f 1638 s’occupa della rispon- 
sabiiità speciale cui sono tenuti i costruttori di 
edifìci. Abbiamo detto nel n° 991 che il Codice li 
ha allogati in una condizione distinta, e che sono 
trattati con maggior rigore degli altri artefici. E- 
sponiamo questa parte importante della presente 
sezione. 

La risponsabilità dell’ appaltatore e dell’ archi- 
tetto volge su tre cagioni principali : 

1° Vizi del suolo ; 

2° Vizi della costruzione ; 

3° Inosservanza de’ regolamenti. 

99i. E primieramente , il vizio del suolo che 
porta seco la ruina dell’edifìcio deve evidentemen- 
te essere imputato all’ appaltatore. È vero che il 
suolo è somministrato a quest’ultimo dal padrone, 
e che l’art. 1790f 1636 esonera I’ artefice quan- 
do la perdita è stata cagionata dal vizio della ma- 
teria che gli si è data per lavorarla (4). Ma è me- 
stieri notare, che 1’ architetto deve conoscere l’ar- 

I I] Mio Consento «Iella Vendita, n, 55 7 . 

(2 Id., n. 319, 357, ec. 

! v 5; N. 586 e «g. 


te sua.; s' appartiene a lui di studiare il terreno e 
conoscere se offre una situazione abbastanza so- 
lida per sostenere una costruzione. Il proprieta- 
rio ignora le regole della costruzione ; ha bisogno 
di essere chiarito dall' architetto , e costui non 
può quindi apporre ad altra cagione che alla sua 
imprudenza la ruina dell’ edifìcio (5). Laonde non 
si può fare a meno di meravigliarsi nel vedere un 
consigliere di Stato , Segur, domandare perchè 
1’ art. 1792fl638 rendeva l’ architetto e 1’ appal- 
tatore risponsabili del vizio del suolo (6). 

99o. V’ha di più- La legge è talmente rigo- 
rosa, che non iscusa 1' architetto e 1’ appaltatore 
anche quando abbiano fatto le loro osservazioni 
al proprietario, e costui abbia voluto che i lavori 
continuassero. La compiacenza del costruttore ad 
obbedirgli è un fatto colposo agli occhi della leg- 
ge ; ragioni altissime d’ordine pubblico fanno ren- 
der nullo qualsivoglia consenso che il proprieta- 
rio avesse dato per un lavoro pericoloso, e l'intra- 

(i) Supr., n. 985. 

(3) Supr.. n. 985. 

(6 Fenet, t. ||, p. 291 . Locri, t. T, p. |73, n. 1 3. 
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presa temeraria dell'architetto rimane senza scu- 
sa ammisibile (1). 

Questa verità non fu avertila da Duranton (2), 
il quale opina che il costruttore possa esonerarsi 
con una convenzione espressa che lo libera dalla 
risponsahilitù del vizio del suolo. 

Ma uno sguardo gittate sui lavori preparatorii 
del Codice civile proveranno in modo eh. aro l’er- 
rore di questo scrittore. 

99G. L’articolo 127 del progetto del Codice 
sommesso alle corti d’appello prescriveva: 

Se l’edilicio costrutto a prezzo fatto perisca per 
vizio del suolo, l'architetto n e risponsabikva/eo 
che non provi aver fatto al padrone le rappresen- 
tanze convenienti per dissuaderlo dal costruirei 3). 

La corte di Nancy fece le seguenti osservazio- 
ni: « Non vuoisi esporre il proprietario al perico- 
» lo della prova testimoni.! le; l'architetto deve 
» provare per iscritto che egli ha fatto le sue os- 
» servazioni, e che ciò non pertanto non si è vo- 
li luto seguirle. Sarebbe per avventura anche me- 
li glio che non potesse sott'alcun pretesto violare le 
» regole dell’arte sua, quando trattati della soli- 
)> dilà di un edificio ; i interesse pubblico lovuo- 
» le (4). » 

La corte di Lione aggiungeva: « Questo artico- 
» lo dev'essere assoluto e senza restrizione. La 
» probità dell'architetto' non può promettergli di 
» edilicare sopra un suolo, in cui l'edificio deve 
» rovinare; e senza parlare della perdita checa- 
» giona al proprietario, si son veduti tanti esem- 
» pii di artefici e di passaggieri schiacciati sotto 
» le ruine , che l'umanità e l'utilità pubblica im- 
» pongono di loro proibirlo. Si dimanda la cancel- 
li lazione della fine dell'articolo, dopo le parole: 
» salvo che non provi (5), ec., ce.» 

Queste osservazioni saggissime vennero intese 
dalla sezione di legislazione ; l'articolo fu modifi- 
cato secondo il voto delle corti di Nancy e di Lio- 
ne ; fu presentato alla discussione del consiglio di* 
Stato ne’seguenti termini; 

« Art. Ilo. Se f edificio costrutto a prezzo fat- 
» to perisca in tutto od in parte per vizio del suo- 
» lo, l'architetto ne risponsabilc durante il tem- 
» postabilito nel titolo delle Prescrizioni (6). 

Ma s’elevarono reclami per sostenere la prima 
compilazione, Cambacérès dimandò che ladispo- 
sizione cancellata fosso ristabilita con una lieve 
modifica (7). 

« Sarebbe utile, massime pel caso, in verità 
» raro, ma che non pertanto può presentarsi, in 
» cui il proprietario essendo morto prima della 
» caduta dell’edificio, i suoi eredi agissero contro 
» l'architetto. Egli e giusto che giungendo a pro- 
ti Supr., n 818. 

V*2 Locazione , n. 2j>8. 

(3 Fcnct. 1. 2. p. 368. 

(4) 1, p. 016. 

t»; lil.. ». 4, p. 2U. 

16 Id.,1. U. p. 2-18. 

(7) Iil., p. 261. Locri. ». 7, p. |7t, n 18. 

($ LI., 1 bui . Locri-. Hi tupra. 


» vare di aver fatto delle rappresentanze , e che 
» il proprietario non vi si è voluto piegare, sia eso- 
» iterato verso loro de'danni ed interessi. 

» Questa prova pertanto non deve sottrarlo 
» alla pena che merita la contravvenzione ai rego- 
» lamenti di polizia; ma siccome la colpa ò comu- 
•» ne, è mestieri che lo sia anche la punizione, e 
» che questa cada del pari e sull'architetto e sul 
» proprietario. » 

Questa proposta non fu gradita. 

Tronchet sostenne « che la sezione aveva avuto 
ragione di rifiutare l’aggiunzione fatta dal proget- 
to. L’architetto in fatti non deve secondare i ca- 
pricci di un proprietario tanto stolto da compro- 
mettere la sua sicurezza personale nello stesso 
tempo che la sicurezza pubblica. » 

Trcilhard afforzò questo parere, e dimostrò non 
« esservi alcuno inconveniente ad essere severo 
» coll’architetto; poiché il proprietario non cono- 
» sce le regole della costruzione, spetta all’archi- 
» tetto istruirnelo, e non allontanarsene per ef- 
» fello di una compiacenza colposa. » 

Da nllimo, Reai aggiunse una osservazione , 
la cui portata èdegna di nota. « Gli architetti per 
» indurre i proprietarii a costruire, cercano d’or- 
» dinario persuader loro che la spesa sarà di po- 
li co rilievo; per avventura è da temere, che se 
» ad essi si offra il mezzo di non rispondere delle 
» cattive costruzioni, non si prendano più alcuna 
» cura di rendere solidi gli edificii (8). » 

Queste ragioni trionfarono: il consiglio rigettò 
la proposta di reintegrare la compilazione della 
commissione (9). 

È dunque chiaro che l'articolo l792*j*JG38 ò sta- 
to conceputo in uno spirito proibitivo della clau- 
sola che Duranton considera siccome eflicacc; 
vuoisi tenerla come contraria ai buoni costumi e 
proibita dall'umanità edal pubblico interesse (10). 
La giurisprudenza eia dottrina altronde inchinano 
a questa opinione salutare (11). 

997. La seconda cagione di responsabilità di- 
pende dal difetto di costruzione. La compilazione 
primitiva dell’articolo 1792fl638 aveva trascu- 
rato di spiegarsi. Ma Berengcr avendolo fatto os- 
servare, Trcilhard rispose che questa disposizio- 
ne era necessaria, e che non era stala espressa per 
semplice omissione (12). Di fatti la risponsabilità 
per cattiva costruzione è di diritto in tutti lavori 
per appalto. 

998. Ma per quanto tempo durerà la risponsa- 
bilità. del costruttore, sia per vizio del suolo, sia 
per difetto di costruzione ? Finirà forse col rice- 
vere i lavori, come nel caso esposto nel num.991, 
ovvero sussisterà anche dòpo la verificazione? 

(9., IH., p. 265. Loffi 1 , ut ttipva. 

(IO Espressioni della C'-rlc ili Lione. 

il I Zichariac. t. 3. p. 4S. Cassa»., ricorso, rigo».. IO feb- 
br. (833 D.,35, I, <50. S., 38. 1, 174). I)u»crgicr adotta an- 
che questa opinione, ma co» espressioni che mostrano da sua 
parte qualche sorpresa del volo del legislatore!j(T. 2, n.35»). 

(12) Fcnet, t I i. p. 261. Locrè, t. 7, p. 173, »• I®. 
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Regnami de Saint-Jean d'Augely fece nel con- 
siglio di Stato vani sforzi per ottenere che l’archi- 
tetto fosse esonerato subito dopo la consegna del- 
l’opera.Cercò mettere l'articolo 179211038 in op- 
posizione coll’articolo 1790f 1030 (l);egli citò Po- 
thier. Ma la sua insistenza non sorti alcuno ef- 
fetto. 

E primieramente, per ciò che riguarda la pre- 
tesa antimonia dell’articolo 1790flG3C e dell ar- 
ticolo 1792fl558, Berenger fece le seguenti os- 
servazioni, che è utile ricordare. 

« L’art. 1790f 1030 si riferisce a qualsivoglia 
» opera, mentre l’art. 1792flG38 stabilisce una 
» regola particolare per le opere dirette da un ar- 
j> chiletto. Questa distinzione è necessaria. Di leg- 
» gieri si può verificare se un mobile sia costrui- 
» to come va fatto; per la qual cosa quando si è 
» ricevuto, è giusto che si esoneri l'artefice da o- 
» gni risponsabililà; ma non è lo stesso di un 
» edificio; esso può avere tutte le apparenze 
» della solidità ed intanto avere dc’difetli occulti 
» che possono farlo cadere dopo il trascorrere di 
)> qualche tempo. L’architetto dunque deve es- 
» seme risponsabilc per un tempo suflìcientc ad 
» assicurare la solidità dell’edificio (2). » 

In quanto all'autorità diPothier, Reai. fece os- 
servareche la verificazione di cui parla-Pothier ha 
solamente per oggetto di autorizzare l’architetto o 
domandare il suo onorario, allorché l'opera è fat- 
ta secondo le regole dell’arte; ma che ciò non lo 
esonera dada risponsabililà cui è sommesso per 
i vizii occulti, e che il tempo solo può far ma- 
nifesti (3). 

E nel vero, v’hanno de’difetti che la verificazio- 
ne non può far conoscere; si veggono, a ragion 
d’esempio, degli edificii che parevano costrutti di 
pietre da taglio, mentre gli esteriori ingannevoli 
serviranno solo ad occultare materiali assai meno 
solidi (A). 

Altronde, la verificazione non prende in gene- 
rale di mira che le proporzioni ed il piano; quan- 
do ad entrambi si è adempiuto, il proprietario è 
obbligato a pagare. Ma non perciò deve perdere 
il dritto di agire contro l'architetto per i vizi oc- 
culti di costruzione (o). 

999. Premesso ciò, ed accolto il principio del- 
la garentia, rimanea a fermarne la durata. Essa 
è stata ridotta a dieci anni dall'art. 1792fl038, 
cui s’aggiunge anche l’articolo 2270f217G. Ilo 
messo in chiaro nel mio comento della Prescrizio- 
ne la relazione di questa prescrizione decenna- 
le colle leggi romane, e col nostro antico diritto 
francese (0). 

I dieci anni incominciano a decorrere dal di in 

(lì Supr-, n. 991. 

(2) pone», ». 11, p. 262. Locré, ut supra- 

(3; id., p. 26 », Locré, »d. 

(*) Tronche» Fenet, ». 14, p. 262).Locrè, ». 7, p. 113,0.16. 

(5j Trcilhard, /oc. cit. 

(6 N. 939. 

• (7) I.a legge romana elicerà. Ab opere perfecto. Infr. t n. 
tHO. Ma non «i suppone terminata l’opera , le l'appaltatore 
non l'abbia fatta ricercrc. 


cui sono stati ricevuti i lavori (7), o da quello in 
cui il padrone è stato costituito in mora per rice- 
verli (8). Fino a che l'appaltatore non abbia inter- 
pellato il padtone a prendere la consegna, non si 
suppone che abbia compiuta l'opera. Era perciò 
che questa risponsabilità dell’appaltatore non du- 
» ra che dieci anni dopo il lavoro fatto , verifica- 
» to e pagato (9). 

1000. Del rimanente, torno a direchC l’artico- 
lo 1792f 1038 non debba andar disgiunto dall’ ar- 
ticolo 2270f 2170. Quest’ultimo in fatti rende più 
ampia sotto tre rapporti la estensione del primo. 

l’rimieramente.non è solo pel caso della costru- 
zione di un edificio nuovo, che la garentia si pro- 
lunga a 10 anni; l’articolo 2270f217G, aggiungen- 
do un grado di più all’espressione edificio di cui 
si serve I’art.l792f 1038, prescrive che la rispon- 
sabiiitè sussista del pari durante questo tempo per 
ogni opera di gran momento, di costruzione e di 
ricostruzione; ciò che comprende non solo la co- 
struzione di una casa, di un edificio compiuto, ma 
ben anche la semplice edificazione delle mura o 
di parto deH’edificio ; la costruzione di un poz- 
zo (10), quella di un canale, ec. ec. 

1001. Di più 1’ art. 2270f*2170 prescrive che 
l’appaltatore sia risponsabile di tutte le grandi ope- 
re che ha fatte o dirette; onde se ne inferisce die 
importa poco che il prezzo sia stato determinato 
a cottimo, che sembra cheesiga l’art. 1792*f*1038 
o che sia regolato dall’estensione e dalla natura 
delle costruzioni (11). Basta che l’appaltatore sia 
l’autore o il direttore dei lavori per non potersi 
sottrarre alla responsabilità. 

1002. E quando diciamo che l’appaltatore sia ri- 
sponsabile de’ lavori, anche quando non ha fatto 
che dirigerli senza porvi la mano, noi intendiamo 
che devesi considerare come direttore de’ lavori 
l'architetto che ha dato il progetto , sebbene non 
avesse presieduto alla loro esecuzione, se altron- 
de è provato che siasi eseguito il suo progetto, o 
che fa perdita sia accaduta per le indicazioni vi- 
zioso che conteneva fi 2). 

1003. Finalmente, la terza parte con cui l’arti- 
colo 2270f 2170 ha ampliato l’articolo 1792f 1638 
è la seguente : 

L’articolo 1792fl638 prende di mira il caso' 
della perdita totaleo parziale della cosa; e, a star- 
ne alle sue disposizioni, la garentia non dovrebbe 
aver luogo che per. queste due ipotesi. Ma I’ arti- 
colo 2270f2i7G è di più generale; esso compren- 
de tutti i casi gravidi catti va opera, tutti quelli che 
senza nuocere precisamente alia solidità dell’e- 
dificio, costituiscono un vizio occulto da far si 
che non siavi buona costruzione (13). Quindi se 

(S) Zachariae, t. 3, p. 47. Durantnn, Locazione, n. 235. 

(9) Fenet. t. (4, p. 341 . Locré, ». 7, p. *206, u. 19. 

(10) Parigi, 2 luglio 18IH .8., 2S, 2, 316,. 

(11) Durergier, ». 2, n. 353. 

(|2; Rcq. rigetto, 30 norembre 1817 (S>,(9, 1, 202, Palaia. 
». 44, p. 216). 

(13; Ca..a»., 3 dicembre 1834 (S. 35, 1,215, D. 35,1, 161). 
Irfr.y a. 1013. 
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le pietre che l'appaltatore ha adoperate per la co- 
struzione della mia casa sono pietre coperte di 
salnitro, c comunicano al muro una umidità mal- 
sana, ciò darà luogo alla garentia nel senso ampio 
dell' art. 2270f2l7G. 

Notisi intanto che se il vizio fosse apparente, la 
ricezione eleverebbe un motivo d' ina rn issi bi I i là 
contro la cattiva costruzione (1). 

1004. Del resto, non avvi differenza tra l’art. 
2270f2176 e lari. 1792fl638 in quanto alla na- 
tura delle opere che danno luogo alla garentia 
decennale. I due articoli convengono nella idea , 
che fa d’uopo si tratti o della costruzione di un c- 
ditìcio nuovo, o almeno della costruzione di gran- 
di opere. Quanto ai lavori di poco momento, si è 
osservato nel n" 998, raffrontato col n°991 , che 
il riceverli scioglie dalla risponsabilità , e che 
questo punto di diritto ha diretto non ineoo lari. 
1792f 1638 che l’ art 2270f2176. 

1005. Ma acciò il costruttore od il direttore dei 
lavori sia effettivamente risponsabile, è mestieri 
prima di tutto che sia provato che la perdita to- 
tale o parziale ‘abbia avuto luogo per vizio del 
suolo o per difetto di costruzione, inietta al pro- 
prietario , attore per la indennità , fare questa 
prova. Non si |>otrebbe applicare al caso la teo- 
rica da noi esposta nel n” 987, sulla colpa presun- 
ta dell' artefice, perocché le circostanze non sono 
identiche. Nel caso esaminato nel n° 987, l'arte- 
fice non aveva consegnato la cosa ; esso n'cra*an- 
cora debitore, e spettava a lui quindi fare la prova 
dell' eccezione di forza maggiore, mercè cui pre- 
tendeva liberarsi dalla sua obbligazione. Nel rin- 
contro per contrario, l’ appaltatore de’ lavori ha 
consegnato la cosa ; egli non ne va più debitore ; 
ed è liberato, salvo non gli si provi che vi sia 
vizio nel suolo o difetto nella costruzione (2). 

1006. Abbiamo detto nel n° 992, che 1’ appal- 
tatore è garante pel corso di dieci anni del vizio 
del suolo e de' difetti di costruzione. Fa d' uopo 
farsi un tratto da capo su questa idea per svol- 
gerne le conseguenze. 

La prima c la più evidente di tutte è che, se 
i dicci anni passano senza che i vizi di cui par- 
liamo si manifestino , 1' architetto è in salvo da 
ogni inchiesta. Le deteriorazioni che avvengono 
dopo i dicci anni reputanti accadere per effetto 
del tempo, de’ guasti della vetustà, e non già per 
colpa dell' architetto. In somma, quando questo 
termine di dieci anni di sperimento su i lavori 
«leir appaltatore è passato, vi è una presunzione 
jurii i et de jurc che sono stati fatti bene. 

1007. Ma se, innanzi lo spirare dei dicci anni, 
V edificio rovini , o manifesti gravi difetti, (piai 
sarà il tempo nel quale il proprietario potrà recla- 
mare 1 Forse fra treni’ anni ? forse solamente fra 
dieci anni ? 

I) Lione, IH giugno 1835 ( I)., 36, 2, 125'. 
t‘2 Aggiungi llurergicr.Confro Do YillcneiÌTr(*.,35 I.I7Ì'. 
(3) Lepage, 2 parie, cap, I, $$ 5 c 6. Duruntou, Locazio- 
ne, n. 255. 1 


La prima opinione, professata dal maggior nu- 
mero degli scrittori (3j, si fonda su questo ragio- 
namento : Se l’edificio è in pericolo di rovina nei 
dieci anni per vizio del suolo .o per difetto di co- 
struzione, si fa luogo all’ azione di garentia. Or la 
sua durata non essendo determinata da alcuna 
speciale disposizione, necessariamente è mestie- 
ri che sia di 30 anni, secondo la regola generale 
dell’ art. 2262f2l08. E da qual giorno dovransi 
incominciare a contare questi trent’ anni ? Dal dì 
della mina o della deteriorazione , poiché prima 
di questo tempo, non essendosi fatto luogo all’ a- 
zionc,essa non poteva decorrere (art.2257|2163). 

La seconda opinione, sostenuta da Duvergier , 
si riassume in questi sensi (4) : 

• Senza dubbio, 1’ azione di garentia si verifica 
pel proprietario dal momento in cui. si manife- 
sta il. vizio del suolo o della costruzione. Senza 
dubbio, essa non può essere intentata se non che 
dal di in cui questo vizio si appalesa. Ma non ò 
esatto il dire che non sia limitata da alcuna leg- 
ge speciale ; I’ art. 2270f 2176 la circoscrive nel 
termine di dieci anni. L’errore della contraria o- 
pinione deriva da che si ritiene 1’ art. 2270f217G 
siccome la riproduzione o la copia dcll’art. 1792f 
1638; ma non è così; per certo questi due arti- 
coli hanno una intima correlazione, ma tuttavolla * 
fa .mestieri non confonderli. L’art. 1192f 1538 ha 
principalmente per iscopo di decidere che l’archi- 
tetto è solamente rispoasabilc de’ vizi che si ma- 
festano nei dieci anni, e non già di quelli che so- 
pravvengono dopo ; del rimanente non parla del 
tempo che avrà il proprietario per intentare la sua 
azione. L’art. 2270f2 176 è quello che riempie 
questa lacuna. Esso sommette l’azione del padro- 
ne ad una prescrizione decennale. Sicché questi 
due articoli si annodano streltamento senza con- 
fondersi; si perfezionano scambievolmente, e l’u- 
no all’ altro si appoggia. 

1008. Di questi due sistemi il primo è il solo 
ammisibilc ; mentre il secondo vien meno innan- 
zi ad un accurata disamina. No assegneremo la 
prova (5). 

Ilo detto altrove (6), che I’art.2270f2176 pren- 
de origine dalla leggo 8, Cod., De operibus publi- 
cis. Vediamo come è conceputa questa legge : 

« Omnes quibus vel cura mandata fucrit ope- 
» rum publicorum, vel pecunia ad extructioncm 
» solito more credila , usque ad aunos 15 ab ope- 
» re perfccto, cum suis haeredibus , tcneatur ob- 
» noxii; ita ut si quid vitti inaedifeatione i stili 
» PRAESTITUil T E. il PUS PERVENERIT , de COrum 

» patrimonio (exceptis tamen bis casibus qui sunt 
» fortuiti ), reformetur. » 

Questa legge non lascia alcuno equivoco. Da 
sé stessa spiega come debbasi intendere il prin- 
cipio della responsabilità degli appaltatori nel 

(4 T.2, n.Sfil. 

S) Aggiungi gli annotatori sempre giuJitiosissiini ili Za- 
ebariae, t. 5, p. 47, nota 13. 

(6) Preterii., n. U39, 
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corso di 15 anni ; essa dichiara che ciò vuol dire 
che costoro debbano riparare tutti i difetti mani- 
festatisi ne' loro lavori durante i quindici anni, a 
contare dal dì in che 1‘ opera è stata menata a 
termine, cioè dal di in chi fu ricevuta (l).Ma ag- 
giunge essa per avventura che i proprietari a- 
v ranno il tale o tale altro teVmine per ottenere 
la riparazione de’ danni avvenuti nel corso di 
quindici anni ? No ; essa niuna parola muove su 
questo secondo punto. 

L’ universale è concorde nel riconoscere che 
questa legge è il principio della gareniia decen- 
nale degli appaltatori , ammessa in Francia pri- 
ma della pubblicazione del Còdice civile. 

Ed allorché il legislatore ha dettato lari. 2270 
f2176 del Codice civile , non ha inteso far altro 
che riformare questa antica giurisprudenza, Bi- 
got l’osservò nella sua esposizione de' motivi del 
titolo della Prescrizione (2). 

Laonde, risalendo all’ origine dell’ art. 2270f 
2176, noi incominciamo già ad osservare l'errore 
della teorica di Duvergier. 8’ egli ci concede che 
l’art. 2270j-2176 ritrae la legge 8, Cod. De ope- 
rib. public.y gli sarà forza riconoscere con noi che 
questo articolo non ha avuto altro di mira se non 
che il tempo di prova durante il quale l'edilizio è 
messo in esperimento, che non ha inteso far altro 
se non che esonerare 1' appaltatore per le rui- 
ne , perdite e deteriorazioni di gran momento 
accadute dopo i dieci anni. 

1009. Ma , disaminando più da vicino 1' art. 
2270-(-2l76, questa verità si fa anche più chiara. 
Suppone primieramente che l’ architetto' sia ri- 
sponsabile delle grandi opere che ha fatte o di- 
rette ; poscia dispone che sia esonerato da que- 
sta responsabilità do[>o dieci anui. Dunque non 
prescrive che sulla durata della garentia ; dunque 
non fa parola di sorta sulla durata dell' azione di 
garentia. 

1010. E qui cade in acconcio d’ insistere sopra 
una idea che forma il nodo di questa quistione, e 
che è sfuggita alla penetrazione di Duvergier. In- 
tendo dire della differenza che esiste tra la dura- 
ta della garentia e quella dell’ azione di garentia. 

In generale, e salvo il caso di una legge espres- 
sa , la garentia è dovuta in perpetuo nel senso 
che il garante è sempre soggetto al ricorso, lino 
a che non vi sia molestia ; la legge 2t C. De e~ 
vici, aveva messo in luce questo punto di veduta 
che io ho ricordato nel mio (.omento della Pre-r 
scrizione (3), e che altronde implicitamente tro- 
vasi contenuto nell’ art. 2257f2l63 del Codice 
civile. 

Ma non è lo stesso dell' azione di garentia. Es- 
sa ha limiti costantemente determinati, ed è cir- 
coscritta ad una durata sempre definita, la quale 
ora è di trent’ anni ( e ciò secondo il diritto ordi- 
nario), ora c di un tempo minore (art. 1622+1468). 


(I) Supr., n. 999. 

Ì) Sito Comcnto del!» Prescrizione, a. 939 . 


Avevendo siffatta distinzione ben presente allo 
spirito 1’ art. 2270f2l76 diventa più chiaro del 
giorno, e fa meraviglia come abbia dato luogo a 
dubbi. Jn fatti di che esso si occupa? Della durata 
della garentia, ovvero della durata dell’azione di 
garentia? Basta leggerlo. « L'appaltatore, esso di- 
ce , resta sciolto dulia garentia ! » Esso prende 
adunque di mira solamente là garentia , e non 
già l’azione di garentia ; questa garentia dell’ar- 
chitetto , che sarebbe perpetua se la legge non 
accorresse in suo soccorso , è ristretta daìf art. 
2270f2l76 a dieci anni. Esso non vuole che l’ap- 
paltatore sia condannato ad attendere indefinita- 
mente 1’ avvenimento di un sinistro, e che il pro- 
prietario possa venir dopo 20,30,60 anni a dirgli: 

« La mia casa è crollata ieri , io non poteva 
» agire prima contro di voi, poiché il danno non 
» aveva avuto luogo ; mi valgo de’ termini del- 
» I’ art. 2257+2163 del Codice civile ; riparate 
» dunque, anche dopo 60 anni,il danno derivante 
» dal vizio del suolo e dal difètto di costruzione.» 
No ! la legge respinge questo sistema di rispon- 
sabilità indefinita. Essa vuole che l’ architetto sia 
in una condizione privilegiata, e che non rispon- 
da se non de’ danni avvenuti ne’ dieci anni. Ecco 
1’ obbietto unico dell’art. 2270^2 176. Quanto alla 
durata dell’ azione di garentia ( il che è molto 
diverso ) , questo articolo non se ne occupa in 
modo alcuno. 

Per lo che il testo e l' origine dell’ art. 2270f 
2176 concordano nel rifiutare l’ interpetrazione 
di Duvergier. 

Ravviciniamo ora I’art.2270j2l76 all’art.1792 
j 1638, e vedremo che entrambi convengono nella 
stessa idea, che sta nel mettere un termine alla 
risponsabilità dell’ appaltatore. Questa idea non è 
dubbia neH’art.l792j- 1638, poiché Duvergier con- 
viene che essa vi apparisce a chiare note. I suoi 
dubbi cadevano solamente sull’ art. 2270f2l76. 
Credo che oramai debbono essere dileguati. ' 

Torna adunque aperto che la durata delazio- 
ne di garentia non ha formato oggetto delle di- 
sposizioni degli art. 1792f 1638 e 2270f2176. E 
poiché, niuna legge la restringe ad un tempo mi- 
nore, vi sono 30 anni per esercitarla, comincian- 
do a contare dalla ruina sopravvenuta e provata 
nei dieci anni di esperimento. 

1011. Ma prima di dar termine a questa di- 
scussione , ni’ avveggo che la corte di Parigi ha 
adottato un terzo sistema con decisione del 15 
novembre 1836 (4). Essa pretende che il proprie- 
tario, dopo spirato i dieci anni, non possa essere 
ammesso pd agire per la ruina accaduta durante 
questo termine ! Ma questa teorica che del rima- 
nente non è sostenuta nella decisione in discorso 
che con ragioni debolissime, è forse più viziosa an- 
cora di quella di Duvergier. Veggasi in fatti a quali 
risultamene conduce. Se la ruina è accaduta dopo 


(S) N' SOI, nota 2. 

(4; Sircy,57, 2, 2i7. 
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la consegna della costruzione, il proprietarie avrà 
nove anni per far valere le sue ragioni. Se è avve- 
nuta la vigilia de’ dicci anni; non avrà che un sol 
giorno! ma che dico, forse poche ore 1 

Basta enunciare tali conseguenze per farsi cer- 
to che il principio da cui emanano pecca per le re- 
gole della logica. 

1012. Ciò è quanto dovea dire sulla responsabi- 
lità dell’ appaltatore per vizio del suolo o per di- 
fetto di costruzione. 

V’ha una terza cagione di garcntia, cioè quella 
che dipendo dalla inosservanza de* regolamenti. 
L’art. I792ff638 non ne parla; vediamo il modo 
come supplire al loro silenzio. 

Vi sonodue specie di regolamenti che vuoisi a- 
\er cura di distinguere, per bene valutare Icsva- 
riate differenze di questo punto di diritto. 

Taluni hanno per oggetto la solidalità degli edi- 
fici e la loro buona costruzione ; per esempio, la 
grossezza delle mura fljj’allogamento de’ camini 
onde prevenire le cagioni d’incendio, ec. 

(ìli altri hanno in vista l’abbellimento e la rego- 
larità doJle città.l’allargamento dello vie di comu- 
nicazione; ovvero il rispetto dovuto a’ diritti dei 
vicini. Si può dare ad esempio l’ obbligazione di 
nou innalzare muri al di là delt'allineamcnto fis- 
sato da’ regolamenti della sopraintendenza degli 
edifici, o di usare certe precauzioni quando si co- 
struisco in faccia all’altrui proprietà. 

In tutti questi casi, l'appaltatore che costruisce 
senza far conto de’ regolamenti, è risponsabile del- 
la loro violazione (2) ; è questo un punto su cui 
non dovrebbe esservi dubbio. Suppongasi che l'ar- 
chitetto, nel fine di fare un lucro, abbia inganna- 
to la buona fede del proprietario, lasciandogli igno- 
rare le proibizioni della leggo o persuadendolo 
che poteva impunemente sottrarsene. Ma le re- 
gole di questa risponsabilità sono esse uniformi? 
La prescrizione .di dieci anni scioglie essa dalla 
risponsabilità indistintamente l’ appaltatore, non 
solo quando trattasi di cattiva costruzione, ma 
ancora quando questa, regolare per rispetto alla 
solidalità ed alla sicurezza pubblica , difetti so- 
lamente in riguardo alle regole della soprainten- 
denza degli edifici o ai diritti de’ vicini ? 

Esaminiamo questo punto. 

1013. In primo luogo, quando la violazione ca- 
de su regolamenti che provvedono alla solidalità 
degli edifici ed alla loro buona costruzione, la ri- 
sponsabilità deh’appaltaforc rientra evidentemen- 
te nel caso preveduto dall’art. 1792J-1638 (3), è 
il vizio di costruzione di cui qur sto si occupa ; e 
la discussione cui diede luogo nel consiglio di Sta- 
to , indica che la cosa fu intesa in questi sensi. 


( r IV'al ( «lUcuMÌone nel Coniglio «li Stato V, Fcnct t. li 
p. 293 . Loerè, I. 7, p. 17.t, n. 18. 

,2; I-cpago, t. 2, p. 13 e ». Zachariac, t. 3. p. <8. Duter- 
gicr, t. 2, n. 301 . 

13) Supr ., n. 1003. 

(*, ilio Coni, della Prescrizione, n, |39, 


Quindi, allorché' dieci anni volgono senza acciden- 
ti, l’architetto è sciolto dalla risponsabilità verso i 
particolari. 

lOlV.Devesi per avventura dire lo stesso quan- 
do la violazione riguarda i regolamenti della so- 
praintendenza degli edifici ed i diritti de’ vicini ? 
A ragion d’esempio : l’architetto che avesse co- 
struito un mulino sopra Un fiume navigabile (4), 
sarebbe egli sciolto dalla risponsabilità verso il 
proprietario, se, nei dieci anni, l’autorità non 
avesse molestato costui, e se le azioni per la de- 
molizione non si esercitassero cho dieci anni 
dopo ? 

In questo caso , l'appaltatore non può giovarsi 
dell’art. 1792fl638, che considera la costruzione 
in sè stessa, intrinsecamente, per rapporto alla so- 
lidità, alla durata, alla sicurezza. 

Ma non potendosi valere dell' applicazione di 
questo articolo, non troverà egli la sua salvaguar- 
dia nell’articolo 2270f2176, la cui compilazione è 
molto più comprensiva di quella dell’ art. 1792f 
1638 (5)? lo inchino per l’afTermativa : l’articolo 
2270j-2l76 non fa alcuna distinzione ; esso scio- 
glie lo appaltatore dalla garentia , in modo gene- 
rale, senza brigarsi delle cagioni che l’hanno pro- 
dotta; esso comprende lult’i casi in una stessa di- 
sposizione. 

Ma se il proprietario fosse molestato nei dieci 
anni , egli avrebbe trent’ anni per agire contra 
l’appaltatore, colpevole di aver abusato dell’arte 
sua per sordide mire, e di aver dato i consigli del- 
la mala fede a colui che gli domandava quelli del- 
la prudenza (6). 

1015. Noi abbiamo ragionato finora nella sup- 
posizione che 1’ appaltatore avesse costruito sul 
suolo altrui. Mal'art. 1792fl638 va forse appli- 
cato allappallatore che ha costrutto sul suo pro- 
prio suolo, e coi suoi materiali, una casa che gli è 
stata ordinata? 

Duranton non nc forma dubbio, ed io credo che 
sia egli in errore (7). 

In fatti, allorché l'appaltatore ha edificato sul 
suo proprio suolo, egli non è altro che un vendi- 
tore (8/ ; la sua condizione quindi è retta dalle re- 
gole del contratto di vendita. Dev’essere trattato 
siccome l'appaltatóre che vende una casa che ha 
costruita. 

L’art. 1792f 1638 indica perle sue espressioni 
che non si occupa di questo caso. La risponsahili- 
tà che fa gravitare sull’ appaltatore per vizio del 
suolo non sarebbe che un controsenso puerile, se 
non avesse di mira il caso unico in cui è il padro- 
ne quello che ha somministrato il suolo sul qnale 
s'innalzano le costruzioni (9). 


(5) Supr., n. 1003. 

(6) Supr., n. 1008 e leg. o n. 996. 

(7) Locazione , n. 2K5. 

(8 Supr., n. 962 c *cg. e n. 992. 
(9) Supr., a. 993. 
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articolo 1793fl639. 


Quando un architetto o un intraprenditore si è incaricato per appalto di costruire un edi- 
li zio, a tenore di un piano stabilito e concordato col proprietario del suolo , non può doman- 
dare veruno aumento di prezzo , uè col pretesto che sia aumentato il prezzo della inano d'o- 
pera o de’ materiali , nè col pretesto che siansi fatte al detto piano variazioni o aggiunte , se 
tali aggiunte o variazioni non siano state approvate in iscritto , e non se ne sia convenuto il 
prezzo col proprietario (1). 


SOMMARIO. 


1016. Abuso al quale l'art. I793fl639 ha voluto portar 

rimedio. 

1017. Con quat mezzo l’art. I793fl639 obbliga gl’iotra- 

prenditori. 

1018. La prova delle variazioni e delle aggiunte ad un 

piano stabilito econcordalodebb’essere scritta. 

1019. Vuoisi dire lo 6tesso della prova dei prezzo delle 

aggiunte ? 

1020. La legge rigetta anche le pretensioni del costrut- 


tore che sostenesse essersi ingannato relativa- 
mente ai prezzo de’ materiali. 

1021. Però l'art- l7'-’3f 1039 non è applicabile allorché 

il costruttore non fu ligato da un appallo e 
secondo un piano convenuto. 

1022. Non si applica neppure al caso in cui il costrut- 

tore fabbrica sui suo suolo. Prove di quella 
verità. 


COMENTARIO. 


1016. Questo articolo fu dettato per vedute di 
severità contro gl’intraprenditori.e la corte di ap- 
pello di Lione diceva, che era da lunga pezza de- 
siderato per metter freno finalmente ai funesti ef- 
fetti del dolo e dei rigiri degl' intraprenditori (2). 
In fatti, gl’ intraprenditori, architetti od altri che 
s’incaricavano di una costruzione a prezzo fatto, 
erano usi di suggorire al proprietario l’idea di fare 
delle variazioni al piano adottato ; e per lievi che 
fossero queste variazioni , sostenevano che l’ap- 
palto trovavasi annullato (3)! L'art. 1793fl639 
previene questa frode. Ed ecco come. 

1017. Se il piano siasi modificato, se il proprie- 
tario, padrone delle sue azioni, abbia voluto che 
alle costruzioni si facessero delle aggiunte, è giu- 
sto che l’intraprenditore sia indennizzato per que- 
sto aumento di lavori e di spese. Ma la sua prete- 
sa è subordinata a due condizioni: la prima che le 
variazioni od aggiunte siano autorizzate per iscrit- 
to, poiché solo per mezzo dello scritto può modi- 
ficarsi un piano stabilito, concordato, scritto ; la 
seconda che il prezzo sia convenuto col proprie- 
tario ; perciocché se non fosse convenuto antece- 
dentemente, le promesse fallaci dell'architetto sul 
leggiero aumento della spesa potrebbero trascina- 
re il proprietario in ispese di cui poscia potrebbe 
pentirsi amaramente. 

1018. Risulta da ciò che la prova delle variazio- 
ni e delle aggiunte lion può risultare che da una 
convenzione redatta in iscritto: la scrittura è es- 
senziale. Destinata a modificare un piano stabili- 
to, provato dallo scritto, fa mestieri che si pre- 
senti nelle medesime condizioni d’esistenza, onde 


11) L'art. 1793-j-1639 del Codice civile, relativo agli effetti 
della convenaione per lo stabilimento ed appalto di una co- 
struitone , non va applicato in materia commerciale, e deve 
limitarti ai contratti civili (31 morto 1834, Casi. belg.;Giur. 
del Bclg., IMI, I, 313.) ( Edu . betg.) 

(3, l'c»et,t. 4, p. 2:2- 


aggiungersi ad esso e formarne un’appendice inse- 
parabile. In vano l’ intraprenditore deferirebbe il 
giuramento al proprietario su di un preteso accor- 
do che avrebbe cangiato lo stato primitivo del pia- 
no ; in vano domanderebbe che fosse interrogato 
sopra fatti e circostanze. Questi mezzi di prova 
non hanno alcun valore ; essi non possono tener 
luogo della scrittura (4). 

1019. Ma l’art. 1793fi639 non è tanto severo 
su ciò che riguarda la prova del prezzo delle ag- 
giunte. È mestieri senza dùbbio che il prezzo sia 
convenuto antecedentemente ; 1’ architetto non 
potrebbe, in mancanza di convenzione, diman- 
dare la stima de’ lavori per mezzo di periti; ma 
altro è la convenzione sul prezzo, altro è la pro- 
va di tale convenzione. Se un architetto provi, 
con un interrogatorio sopra fatti e circostanze, 
o col giuramento, che la convenzione sul prezzo 
de’ lavori ha avuto veramente luogo, clic una da- 
ta somma è stata stabilita per i lavori addizionali 
che debbonsi eseguire , egli sarà ammesso nella 
domanda. 

1020. Pofchè la legge è cosi severa anche quan- 
do l’architetto sostiene che le costruzioni aggiunte 
sono state fatte col consenso del proprietario, con 
quanta maggior ragione deve non accogliere qua- 
lunque domanda per un aumento di prezzo fonda- 
to sull’ aumento del prezzo do’ materiali o della 
mano d’opera, e sul perchè il costruttore si fosse 
ingannato a suo danno nelle valutazioni ! 

1021. Non obhliamo del resto di notarcche l’art. 
1793fl639 è stato dettato soltanto pel caso in 
cui le condizioni del contratto sono state regola- 

(8) Troncket, Tenet, t.|4, p.265). Loerè, t. 7,p. 174 n.20. 

<4j Rcq., Rigetto, 16 ago.to 1826 fi).. 26, I, 45S, S., 26,1, 
219). Donai, 20 aprile 1831 (9-, SI, 2, 337. D.. 32, 2, 4). l)u’ 
™nion, Locazione , n.25<». Durergier, ». 2, n.566. Zachariao, 
L 5, P- -49, nota 16. 
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tc da un appalto c secondo un piano stabilito. Se 
il proprietario si fosse arrischiato a dar opera ai 
lavori senza stipulare un prezzo per appalto , se 
si fosse dato in balìa dell' intraprcnditore sopra 
dati vaghi e senza aver preso la precauzione di 
obbligarlo con un piano, si rientrerebbe nel di- 
ritto comune (1). 

1022. L^art. 1793fl639 è del pari estraneo 
al contratto clic si conchiude con un intraprcn- 
ditore , perchè costruisca una casa di tale o tale 
altra forma sul suo proprio suolo. Le parole di 
questo articolo indicano che esso risguarda so- 
lamente il caso di una locazione pura e sempli- 
ce, c non già quello di vendita compreso nella 
specie di clic si tratta. Sono in fatti da notare le 
parole: A tenore di un piano stabilito e concorda- 
to col proprietario del suolo ! Esse avrebbero 
dovuto avvertire Duvergier dello scopo che si è 
proposto l’art. 1793flG39, c non fargli confon- 
dere due posizioni abbastanza distinte (2). 

E perchè mai, in fatti, 1’ art. 1793fl639 si e- 
stenderebbe all’ architetto clic costruisce sul pro- 
prio suolo ? Non è egli chiaro , che per quanto 
questa disposizione era indispensabile allorché un 
proprietario dà ad un architetto un suolo per co- 
struirvi sopra, altrettanto era oziosa pel caso in 
cui I' architetto è il proprietario del suolo su cui 
si costruisce ? 

Io ho stipulato con un architetto un contratto 
col quale costui si obbliga di edilicare per mio con- 
to, mercè il prezzo di 130,000 franchi, una pic- 
cola casa sopra un suolo di cui egli è addivenuto 
aggiudicatario, o secondo un dato piano stabilito 
e concordato tra noi. Cominciati i lavori, questo 
architetto viene a dirmi di trovarsi condotto a 
tali spese che non aveva prevedute ; che nel luo- 
go in cui dovea poggiare una parte delie fonda- 
menta ha trovato un terreno mobile che dà luo- 
go ad un aumento considerabile di mano d' ope- 
ra, ec. Verificandosi una tale proposizione, il le- 
gislatore non può temere cho venga fatta violen- 
za al mio libero volere per adottarla o respinger- 
la. Son padrone di dire all architetto: « Ritirate 
la vostra convenzione; essa non più mi conviene; 


essendo cambiate le condizioni, io sono sciolto dal- 
la mia obbligazione. » Ovvero ho tutto il diritto 
di chiamarlo innanzi ai tribunali, affinchè osservi 
lino al termine una obbligazione che egli ha li- 
beramente consentita, e di cui ha dovuto preve- 
dere le vicessitudini, buone o cattive. In una pa- 
rola, la mia posizione non è più pericolosa di quel- 
la di un compratore ordinario cho trovasi in col- 
lisione col suo venditore. Il diritto comune è ba- 
stevole per una tale condiziono. 

Ma quanto lo stato delle cose sarebbe diffe- 
rente se le opere fossero state incominciate sul 
mio proprio suolo In questo caso, non posso met- 
tere a carico dell' architetto quello che è stato 
fatto, e lasciare per suo conto ed il suolo e le co- 
struzipni. Una volta impegnatomi in un lavoro 
che ho creduto utile a' miei interessi, sono domi- 
nato dal desiderio di non lasciarlo imperfetto , ed 
è questo desiderio che T intraprcnditore metterà 
a profitto con insaziabile avidità ; egli troverà 
mille pretesti per menarmi di costruzioni in co- 
struzioni, di spese in ispcse. Sempre incalzato dal 
pensiero di non restare a mezzo l’opera, seconde- 
rò il suo impulso. Mi assegnerò delle buone ra- 
gioni per persuadermi di non dover perdere le an- 
ticipazioni già fatte! Poi vi prenderà ancor parto 
I’ amor proprio ; non vorrò che si dica aver io in- 
dietreggiato incontro alla spesa, e che abbandono 
la mia proprietà in uno stato inutile e spavente- 
vole d' imperfezione. 

Ebbene, ecco il pericolo contro cui non biso- 
gnava lasciare inerme un proprietario. È questo 
giuoco ruinoso che il legislatore ha voluto pre- 
venire con una disposizione già da gran tempo 
reclamata da lutti coloro che conoscevano il cuore 
umano. Vi era in ciò un bisogno incalzante di cui 
era mestieri occuparsi, uno scoglio da cui dovea 
essere salvata la debolezza del proprietario. 

Ma si vorrà credere per avventura che la leg- 
ge, troppo occupata da ciò che è utile, abbia per- 
duto il suo tempo a pensare ad una posizione tut- 
ta diversa, bastantemente protetta da' principi or- 
dinari, ed esente da ogni grave pericolo ? . 


ARTICOLO J79ifi640. 

Il padrone può sciogliere, a suo arbitrio, V accordo dell’ appalto, quantunque sia già comincia- 
to il lavoro, facendo indenne 1’ appaltatore di tutte le spese, di tutti i suoi lavori, e di tutto ciò che 
avrebbe potuto guadagnare in tale appalto. 


SOMMARIO. 


1023. Della risoluzione della Reazione d’opera perla 

volontà del padrone. 

1024. Forza di questa volontà e spiegazione di questo 

diritto di risoluzione ad nutum. 

1025. Mezzi perchè non torni dannosa all' artefice. 

1026. Obbligazione del padrone di pagare all’arlelice 

tutto ciò ebe avrebbe potuto guadagnare nel- 

(1) Ouranton, Locazione, u. 256, 

Troplo.vg. 


l’ intrapresa, se l’avesse menata a termine. 

• Senso delle parole, tutto ciò che avrebbe potuto 
guadagnare, ec. 

Caso proposto che ne farà meglio comprendere 
la estensione. 

1027. Del caso in cui il padrone ha pagalo all'artefice il 
prezzo intero de'lavori-cbe non vuole eseguire. 

(2; V. in fatti quello che egli ilice, t. 2, a. 369. 

Wì 
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1028. La risoluzione autorizzata dall* art. <794f16IO 
pei contratti in appalto, ha vie maggiormente 
effetto per i contratti a misura o a pezzo. 

<029. Il diritto di risoluzione si trasferisce dal padro- 
ne agli eredi. 


1030. L’arL 1794fl640 non s’ applica al caso in coi 

I* artefice lavora sulla sua propria cosa.- 

1031. Il diritto di risoluzione ad nutum è conceduto 

6olo al padrone. 


COMENTARIO. 


1023. L’ art. 1794fl640 si occupa della riso- 
luzione della locazione d' opera per la volontà 
del padrone. Gli art. 1795fl641 e 1796fl642 
parleremo di un' altra cagione di risoluzione , 
quella che avviene per elletto della morte del- 

. 1' artefice , dell’ architetto , dell’ appaltatore. 

1024. La sola volontà del padrone basta per 
risolvere la locazione d' opera ; sia qualunque il 
tempo in cui siffatta volontà si manifesta, ha tan- 
ta forza da sospendere il lavoro ; anche quando 
le cose non fossero più nello stato integro, anche 
quando 1’ opera fosse molto innoltrata , l’artefice 
deve arrestarsi in presenza di questo ostacolo che 
pone termine alla convenzione. 

Qual’ è la ragione di questa eccessiva facoltà ? 

Perchè dopo la conclusione del contratto il pa- 
drone ha potuto avere ragioni imponenti per non 
andare oltre ; egli ha.potuto soffrire delle perdi- 
te ; le sue sostanze han potuto andare a male ; 
può trovarsi in istato di non poter provvedere alle 
opere che si era proposto di fare. La logge non 
ha voluto che si pretendesse da lui l' impossibile. 
Essa perciò saggiamente lo ha autorizzato a re- 
cedere dalla convenzione, senza obbligarlo ad 
assegnare ragioni, spesse (iato spiacevoli pel suo 
amor proprio (I). 

1025. Nondimeno, era mestieri che quésto Can- 
giamento di volontà non tornasse dannoso all' ar- 
tefice ; costui non deve soffrire alcun danno per 
questa mancanza di esecuzione. Laonde il di- 
ritto di domandare la risoluzione è subordinato 
alla condizione di farlo indenne di tutte le spe- 
se , di tutti i suoi lavori , del pari che di tutto 
ciò che avrebbe potuto guadagnare nell' appalto. 
L’ articolo in esame ha avuto cura di specificare 
le cagioni de' danni ed interessi nello scopo di es- 
sere compiuto e di perfezionare la dottrina che 
Pothier a tal riguardo insegnava. Ne assegneremo 
la pruova nel n° 102G. 

Laonde, se prima che il padrone avesse dichia- 
rato la sua volontà di sciogliere il contratto, l’ ar- 
tefice avesse comprato materiali che non potreb- 
bero più servirgli oche sarebbe obbligato di riven- 
dere con perdita ; se avesse già avuto contratto 
con artefici che gli tornassero inutili; se perdesse 
per effetto della risoluzione la speranza di un gua- 
dagno che lusingavasi di fare nell' appalto, tutte 
queste cagioni entrerebbero nella valutazione dei 
danni ed interessi. 

Che se i lavori fossero incominciati, il padrone 


(I) Pothier, n. *{0. 
(Z)W., n. 4.0,v*él. 


sarebbe obbligato inoltre di pagare all' artefice 
il prezzo di ciò che avesse fatto secondo perizia 
e stima i2). • 

102G. Ilo detto che il padrone è tenuto a pa- 
gare all’ artefice tutto ciò che costui avrebbe po- 
tuto guadagnare nell’ appalto. Questa parte del- 
l’art. 1794fl640 aveva suscitato i richiami del- 
la corte d' appello di Parigi. 

Essa dicea : 

« Le ultime parole, e tutto ciò che avrebbe po- 
ri tuto guadagnare in tale appalto -, importano 
» troppo. Fa mestieri surrogarvi : e della per- 
» dita che avrebbe potuto fare, per ragione d’ al- 
» tre intraprese che il contratto di cui si doman- 
» da la risoluzione gli ha fatto ricusare. V. Po- 
» thier, della Locazione , n. AVO (3). » 

Questa proposta non venne accolta dal legisla- 
tore , il quale stimò conveniente dover conser- 
vare la primitiva redazione. Dal che seguita che 
qualora vorfà calcolarsi il lucrum cessans , non 
bisognerà togliere ad elemento il guadagno che 
l' artefice avrebbe potuto fare in altre intrapreso 
che ha ricusatela quello che avrebbe fatto nel- 
1‘ appalto il quale non è stato mandato ad effet- 
to. Questa regola è più precisa e più sicura di 
quella di Pothier. 

Posto ciò, vediamo quale sia la portata dello ! 
parole : tutto ciò che l’artefice avrebbe potuto gua- 
dagnare nell' appalto. Esse possono far sorgere 
una difficoltà. 

Suppongo un appaltatore di lavori pubblici il i 
cui guadagno presunto è del 10 per 100 sul prez- 
zo d aggiudicazione. 11 governo scioglie il con- 
tratto quando i lavori appena erano cominciati ; 
c pretendendo che, in questo stato, l’appaltatore 
è stato esonerato dalle cure o dagl' impacci del- 
l’ intrapresa, dimanda che. si metta a calcolo nel 
conto questa circostanza ; in conseguenza non of- 
fre il 10 per 100, si bene la metà di questo gua- 
dagno presunto. Avrà diritto di farlo ? 

Io credo di no. L’ art. 1794f 1640 vuole che 
per una finzione si suppongano i lavori termina- 
ti , onde accordare all’ appaltatore il guadagno 
che gli avrebbero procacciato , se i lavori fosse- 
ro stati elfettivamento condotti a termine. Ora 
supporre compiuti i lavori, vale lo stesso che sup- 
porre implicitamente, ma di necessità, 1’ esisten- 
za delle cure e dell^fatiche senza di cui non vi è 
opera. E questa supposizione è all' intutto giu- 
sta e legale ; perciocché non è dipeso dall' appai- 

(5) Pene», t. », p. 277. 
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latore il non togliersi questo cure ed il non soste- 
nere queste fatiche (I) ; ma è stato fatto della 
amministrazione che gli ha impedito di dar ope- 
ra ai lavori ; c questo fatto non può privarlo del 
prezzo che avrebbe cavato dalle sue fatiche, se 
un avvenimento che non deve nuocergli non fos- 
se venuto a porvi ostacolo. In somma la legge è 
assoluta ; essa esclude le limitazioni e le restri- 
zioni, e prescrive clic 1’ appaltatore venga fatto 
indenne di tutto ciò che avrebbe potuto guadagna- 
re ; questa espressione ha tale estensione , che 
non vuoisi diminuirla con pretesti , c quindi de- 
vesi pagare a questo appaltatore il guadagno inte- 
ro che avrebbe fatto se l’appalto fosse stato con- 
dotto al suo termine. 

1027. Se il padrone avesse pagato anticipata- 
mente all’ artelice il prezzo intero de’ lavori, sa- 
rebbe in diritto di ripeterlo per la condizione «ine 
causa , che ha luogo allorché la cagione per la 
quale fu anticipata la somma non si è efiettua- 
ta (2). Il prezzo non ora dovuto all’ artefice se 
non in quanto avesse compiuta I’ opera ; ora la 
volontà del padrone avendovi frapposto ostacolo , 
e non dovendo più fare l’opera, la somma pagata 
per prezzo non essendo dovuta, si ha diritto a 
domandarne la restituzione (3). 

Del resto, Pothier, da cui tolgo in prestito ta- 
le opinione, vi aggiunge una modifica che mostra 
il suo spirito di equità e di scrupolosa esattezza. 
« Se l’artefice dice di non aver più il denaro 
» ricevuto e che lo ha speso ', devesi accordar- 
li gli una dilazione per la restituzione di quello 
» che ha ricevuto , in guisa clic non senta inco- 
» modo pel fatto di questa restituzione (4). » 

1028. L’ art. 1794+1640 detta espressamente 
le sue disposizioni pc’ contratti d'appalto. Se il 
padrone può sciogliere con la sola sua volontà un 
tal contratto che ira tutti è quello che più da vi- 
cino lo stringe, quanto vie maggiormente non po- 
trebbe un contratto a pezzo od a misura (3) ! 

1029. Il diritto del padrone si trasferisce ai 
suoi eredi (6); o per dir meglio , gli eredi, suc- 
cedendo nel contratto, godono dello stesso diritto 
di cui la legge avea investito il loro autore. Impe- 
rocché la tenuità delle loro sostanze od altre 
cagioni personali possono render loro onerosa od 
inutile I' opera. 

Se, essendovi più eredi, non siano tra loro d’ac- 
cordo, il giudice deciderà coi mezzi di prove che 
sono in suo potere la quistione, se sia opportuno 
continuare o far cessare i lavori (7). 

Nel rincontro non si vuol tener dietro all’ ana- 
logia che olirono gli art. 1670fl51G e 1685+ 
1531, i quali in caso di ricompra o di risoluzione 


per motivo di lesione* richieggono il consenso di 
tutti gli eredi. Una vendita è più difficile a risol- 
vere che un contratto di locazione d’ opera , ed 
è giusto che il dùbbio tra gli eredi si risolva in 
favore del diritto di proprietà, che vive di stabi- 
lità. Ma quando trattasi della risoluzione di un 
contratto di locazione, lo stesso interesse non e- 
siste, ed è più giusto che non si costringano gli 
eredi poveri od oppressi ad impegnarsi in spese 
superiori alle loro forze. 

1030. Si dimanda se 1’ arL 1794+1640 vada 
applicato al caso in cui l'artefice lavora sulla sua 
propria cosa. L’ affermativa é enunciata transito- 
riamente da Duvergier (8), e secondo la sua opi- 
nione non è suscettiva di alcun dubbiò ; percioc- 
ché si sa eh’ egli va d’accordo con Duranton nel 
sostenere che l’artefice non è che un locatore d’o- 
pera, non già il venditore di una cosa futura (9). 
Ma secondo la nostra , che ammette la proposi- 
zione inversa , la quistione deve risolversi coi 
principi della vendita. Ora la vendita convenuta 
in questa guisa, sebbene sommessa ad una condi- 
zione sospensiva, ha tuttavia per effetto di obbli- 
gare le parti, e l’ una non può recederne senza il 
consenso dell’ altra (10). 

La prova che 1’ art. 1794+1640 prende di mi- 
ra solamente il caso in cui 1’ artefice lavori sulla 
cosa altrui, si trova nella parola accordo di cui si 
serve, c che, in questa sezione, è sinonimo di lo- 
cazione, come le parole prezzo fatto , appalto (11). 
Onde pienamente convincersene , basta raffron- 
tare I’ art. 1794+1640 coll’articolo seguente , il 
quale proseguendo a trattare delle cause di ri- 
soluzione del contratto, che forma lobbietto prin- 
cipale della presente sezione, si serve delie e- 
sprcssioni : il contralto di locazione d’opera (12). 

Ciò ammesso, torna evidente che non può c- 
stendersi ad un caso di vendita una disposizione 
dettata solamente per la locazione. Sarebbe al certo 
molto strano che mentre gli art. 1792+1638 1793 
+ 1639, 1793+1641, 1796+1642 non sono applica- 
bili al caso in cui 1’ artefice lavora sulla propria 
materia(13), l’art. 1794+1640 rompa questa con- 
catenazione d'idee per comprendere questo caso. 

1031. L’articolo in disamina accorda il diritto 
di risoluzione ad nutum solamente a favore del 
padrone. Non concede un diritto reciproco all’ar- 
telìce od all’appaltatore. Tale era ancora la rego- 
la dell'antica giurisprudenza (14). La Corte di' 
appello di Lione avrebbe voluto che a cagiono 
della giusta severità degli articoli antecedenti , 
1' appaltatore potesse anche sciogliersi fino a che 
non si sono cominciati i lavori. « Se egli trova i 
» materiali, la mano d’ opera più cari di quello 


f I r. tupra , la citationp di Farro, n. 879, 
(2) L. I.JS, D-, Ito eondict. line cauta. 

(.7 Pothier, n. 442. 

(4 N. 442. 

(5 Duranton, Locazione, n. 2S7. 

(6 Pothier, n. 4 16. 

(7 Id., 4 ', 6 . Duranton, Locazione, u. *257., 
( 8 , T« 2, n. 355. 


’9 Supr., n. 960, c icg. 

!I0 R fio Cnm. delta Vendita, n. 114, Sii. 

Il) V. cif» clic ho detto aulì' art. Ì 60 S , O. 1015 , 0 

aulì- art ’ 1793-j-! 639, n. 1022. 

12 Infr., n. 

•115] V. n. 10.3, 1022,1044. 
ij Pothier, n. 443* 
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» che avea calcolato , dioeva essa , è uopo che 
» gli si conceda l’arbitrio di sciogliersi dalla 
)> convenzione , finché le costruzioni non siano 
' » ancora incominciate (1). » * 

I compilatori del Codice civile non hanno am- 
' messo siffatta correzione. L’ artefice deve cono- 
scere 1’ arte sua e saper calcolare le vicissitudi- 
ni che presenta. Spondet peritiatn arti». Era me- 
stieri non autorizzarlo ad allegare la propria im- 


perizia per recedere da una convenzione libera- 
mente consentita. Se dunque egli non intende e- 
seguire 1’ opera, il padrone potrà chiamarlo in 
giudizio per sentire ordinare che, mancando di 
principiarla in un tempo determinato dal magi- 
strato, sarà autorizzato a fare un appalto con un 
altro artefice per eseguire l’opera a rischio e spe- 
se di esso convenuto, richiamandolo al convenu- 
to (2). 


articolo 1795fi64i. 

Il contratto di locazione di un’ opera si scioglie colla morte dell’ artefice, dell’ architetto o ap- 
paltatore. 


articolo 1796-J- 1642. 


11 proprietario però è tenuto a pagare a’ loro eredi , in proporziono del prezzo fissato 
dalla convenzione , l’ importo de’lavori fatti e de’ materiali preparati , allora soltanto che tali 
lavori e tali materiali possono essergli utili. 


SOMMARIO. 


1032. Della risoluzione per morte dell’ artefice , del- 

1’ architetto, dell' appaltatore. 

1033. Distinzione dell’antica giurisprudenza abolita. 

Il Codice civile vede sempre nella locazione 
di opera un fatto personale. 

1031. Continuazione. Ragione di questo novello stato 
di cose. 

1033. La risoluzione è assolnta e reciproca. 

1036. Concordameoto dell’ art. I795fl64t coll’arl.1237 

+H90. 

1037. Caso in cui non va applicato l'ari. 1705ÌI6H. 

1038. Continuazione. 

105'J, Conseguenza dello scioglimento del contralto. 


1032. L’art. 179ofl641 passa a parlare di una 
altra causa di risoluzione, cioè la morte dell' ar- 
tefice, dell’ architetto o appaltatore. Quest'arti- 
colo stabilisce il principio. L’art. 1796f 1642 re- 
gola le conseguenze dell’ avvenimento risolutivo. 

1033. Secondo i’ antica giurisprudenza si di- 
stingueva, se l’ opera che formava l’ oggetto del 
contratto era tale che reclamasse l’ingegno c l’in- 
dustria personale del locatore, ovvero uno di quei 
lavori che si possono fare eseguire da altri, come 
1’ opera di un vignaiuolo, di un architetto, di un 
falegname (3). Nel primo caso, il contratto scio- 
glievasi colla morto del locatore ; nel secondo, si 
trasferiva ai suoi eredi (V). 

1034. Il Codice rigetta una simigliante distin- 
zione. Esso in tutti i casi prescrive che il contrat- 
to debba essere risoluto per la morte dell' artefice, 
dell'architetto o appaltatore. Si è stato determina- 
to , in parte, dall’idea che una locazione d'opera non 
è regolata soltanto dal prezzo che si fissa , ma 
ben anche dalla fiducia che si pone nella pro- 
ti) Fcnet, t. 4, p. 212. 

(2) Pothicr, n. 443. * 

(ó) Quelli tono gli esempi dati da Potliier. 

[i) Pothicr, n. 453, 433. 


Spirito dell* art. 1796+1612. 

<040. Opposizione che elevò da parte di dae corti di 
appello. 

1041. Risposta alle obbiezioni. 

1012. Continuazione— .Senso delia parola utili adope- 
rata nell’ art. 1796fl042. 

1043. Altra osservazione sulla significazione di questo 

vocabolo. 

1044. Gli art. 1795fl641 e 1796fl642 non risgnardano 

il caso in cui 1’ artefice lavora sulla sua pro- 
pria cosa. 

1043. La locazione d' opera non si scioglie per la mor- 
te del padrone. 


bità e nella intelligenza di colui al quale si com- 
mette il lavoro (5). Quando si contratta con un 
architetto, a ragion di esempio, ciò si fa non solo 
perchè egli è architetto, ma ben anche perchè si 
reputa abile. Quindi qualora questi venga a mo- 
rire, non sussistendo più la fiducia clic ha dato 
origine al contratto e che n’ è stata la base, tro- 
vasi per necessaria conseguenza il contratto di- 
strutto (G). 

Un’ altra considerazione s’ aggiunge a quella e- 
sposta. Quando, per esempio, T architetto lascia 
morendo una moglie e figli minori, come potrà il 
proprietario che ha convenuto seco, lui far esegui- 
re il contratto ? Vi sarà egli mestieri del parére 
de’ parenti e del concorso di una intera famiglia 
per menare a termine una intrapresa che vuol 
essere eseguita dall’ intelligenza di un solo (7)7 E 
se si ammettono gli eredi a presentare un sosti- 
tuto, si ricorrerà forse ad un giuri per far pro- 
nunziare sulla sua abilità (8) ? 

Si è dunque creduto meglio non fare alcuna 

pi) Tronche! Fenct, t. 14, p. 267].Locrè,(. 7,p. 173, n. 22. 

(6) Bcrcngcr ( id., p. 2C6 ) Locrè, id, 

(7. Reali Fenet Zoo. eil. ) Locrè, id. 

(8) Tre lui arti { loe. cu. ) Locrè, id. 
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distinzione, e considerare la locazione d’opera sic- 
come una obbligazione che si traduce sempre in 
un fatto personale (1). E però che la fine dell’ar- 
ticolo in disamina, a togliere ogni ambiguità si va- 
le di espressioni proprie a comprendere ogni ma- 
niera di opere, e precipuamente quelle che secon- 
do l’antico diritto si consideravano come non per- 
sonali. Tal’è il senso delle parole riunite: l'artefi- 
ce, l'architetto o l'appaltatore. 

1035. La locazione dunque sarà disciolta , e 
la risoluzione potrà essere domandata sia dal 
padrone, sia dagli stessi eredi. Le ragioni che 

> hanno dettato l’art. 179511641, e che noi abbia- 
mo avuto cura di esporre, non lasciano dubbio 
alcuno su questa reciprocità del diritto di doman- 
dare la risoluzione (2). 

1036. È da notare pertanto, che sebbene fart. 
i 1795fT641 scorga sempre nella locazione d'ope- 
i ra l’obbligazione di un fatto personale , non è 

già in contradizione coll’articolo 1237f 1190 che 
permette all’artefice di far eseguire il lavoro da 
un terzo in tutti i casi in cui il padrone non ha 
interesse che venga da lui stesso eseguito. 

Ilo dimostrato nel num. 820 come questi due 
articoli si. concordano. 

" 1037. È da notare inoltre, che lari. 1945f 

1641 non si estende al caso in cui, secondo le in- 
- tenzioni delle parti , il debitore deve procurare 
al creditore una cosa non ancora fatta, un risul- 
s tato che dee produrre senza essere obbligato di 
adoperarvi la sua industria personale. Si può da- 
re ad esempio di questo caso la seguente conven- 
zione. Trovandomi in disgusti con Francesco , 
j architetto, uomo di gusto ed abile costruttore, de- 
sidererei ciò non pertanto avere una casa co- 
struita da lui, sul suo disegno. Non potendo di- 
rigermi a lui a cagione delle nostre dispiacenze, 
mi volgo a voi che siete suo parente e mio ami- 
co, aflinchè sotto il nome vostro, ma nel mio 
s interesse, ponghiatc a profitto il suo ingegno, e vi 
^ obblighiate, per conseguenza dopo la consegna che 
vi fo di un dato suolo, a darmi tra tre anni una 
& casa costruita da Francesco sul detto suolo che 
mi appartiene; se morite prima de'tre anni , l’ob- 
N bligazionc passerà ai vostri eredi (3). 

^ 1038. Da ultimo, fa mestieri notare in 3° luo- 

go clic l’orticolo 179511641 non va applicato, al- 
meno in generale, alla locaziono de’servigi per 
l trasporto di mercanzie e di persone , perciocché, 
t siccome dico Duranton, il solo fatto del trasporto 
? c non già l industria particolare della persona fu 
li preso in considerazione (4). 

c> D'altra parte la stessa categoria cui si riferisce 

ri Kart. 1795f 1641 indica di non essere stato detta- 
li! to pel contratto di trasporto. 

1039. Vediamo ora quali sono le conseguenze 
f che produce la risoluzione del contralto per mor- 

^ (1) Mouricault ( id., p. 542 ). Locri, ». 7, p. 207, n. 19. 

.} (0) TouUicr, t. ti, n. 408. Duranton, Locazione , n. 258. Za- 

ebariae, t. 3, p. 47. Duvergier, t. 2, n. 377. 

5 Duranton, Locazione, n. 258. Aggiungi Touilicr, t. 6 , 


te dell'artefice, dell’architetto, dell’appaltatore : 
esse che vengono regolate dall'art. 179Gf 1642. 

Allorché l'opera fu incominciata e furono com- 
prati de’materiali, il proprietario cui tali lavori e 
tali materiali possono essere utili, ò tenuto a pa- 
garne il valore agli eredi in proporzione del prez- 
zo fissato nella convenzione; poiché niuno devo 
arricchirsi a danno altrui. Ma se i* lavori ed i 
materiali non sono di alcuna utilità pel padrone, 
ciò che può accadere spesso , allorché i lavori 
sono tanto poco innoltrati che la morte dell’ar- 
tefice li rende inutili al padrone, e che allora 
costui rinunzia alla sua intrapresa, ovvero con- 
tratti con un altro appaltatore , il quale a sua 
volta vuole egli somministrare i materiali, ec.,in 
questo caso, gli eredi dell'artefice, dell’architetto 
o appaltatore non possono pretendere veruna in- 
dennità. 

1040. Questa disposizione diede luogo a recla- 
mi da parte dellecorti d’appello, allorché il proget- 
to del Codice civile venne comunicato alla magi- 
stratura; è necessario conoscerli, poiché servono 
ad internarsi meglio nel senso dell’articolo 1796 
fi 642. 

La corte d’appello di Bourgcs, attaccandosi alla 
parola utili e prendendola nella sua più ampia si- 
gnificazione e ne’suoi più estesi rapporti x concepì 
alcuni dubbi, che manifestava nel seguente modo: 

« Risulterebbe dall’art. 1796j-1642 che se il 
» proprietario avesso conceputa 1' idea di una 
» costruzione hizzarra.matta, ruinosa, l’architetto 
» morendo quando i lavori sono incominciati , i 
» suoi eredi sarebbero esposti a perdere il già 
» fatto, sotto pretesto che l'opera non è utile. 
» E che importa che l’opera sia utile o pur no, 
» quando l'appaltatore ha seguito fedelmente il 
» piano stabilito! 

« Vuoisi dire lo stesso in quanto ai matcria- 
» li; se questi sono quali li richiede la costru- 
» zinne che devesi fare, l’artefice preparandoli 
» non ha fatto che eseguire la convenzione. 

« Non è già colpa dell’ artefice il non man- 
» dare a termine l’opera; ma il contratto di lo- 
» cazionc comprendendo la mano d’opera ed i 
» materiali, l’appaltatore devo avere il prezzo 
» di quello che Ita somministrato. 

« Si propone di' cancellar lo parole allora sol - 
» tanto, sino alla fine (5). » 

Le stesse idee avevano trovato adito nel seno 
della corte di Orleans. Essa scorgeva un arte- 
fice che si era dispcndiato per eseguire la conven- 
zione; trovava straordinario che non ne fosse sem- 
pre fatto indenne, c che il padrone potesse lascia- 
re a carico dei suoi successori i lavori cominciati 
ed i materiali sotto il pretesto, spesso frivolo e 
quasi sempre fecondo di litigi, che non gli sono 
utili. Essa diceva: 

n. 400. Durcrgicr, t. 2, n. 378. 

1 4) Locazione, n. 258. 

5) Fenot, t. 3, p. 250. 
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« Nel caso di questo articolo , la risoluzione 
» del contratto è volontaria da parte del pro- 
» prietario ; e però non deve risultarne alcun 
O) danno per gli eredi dell’appaltatore; ciò che 
» interverrebbe se il proprietario potesse lascia- 
» re a loro carico e rischio, e senza indennità, le 
» opero di già fatte , ed i materiali preparati, 
» sotto pretesto che non gli j»ossono esser uti- 
» li; assertiva la cui dimostrazione darebbe luo- 
» go a controversie (1) ». 

Questo osservazioni, forse speciose, non reg- 
gono però ad un esame accurato. 

1041. Primieramente, non è esatto il dire che 
la risoluzione sia volontaria da parte del proprie- 
tario. Abbiamo dimostrato di sopra che essa è as- 
soluta, reciproca (2) e comandata dalla forza delle 
cose , non meno nell’ interesse del padrone che 
in quello degli eredi. Suppongasi chesia la succes- 
sione quella che si oppone alla continuazione dei 
lavori sollecitata dai padrone, a che si ridurreb- 
bero le obbiezioni della corte di Orleans ? 

In quanto al timore delle controversie, è d’uo- 
po che essa non meni ad una ingiustizia; sopra 
tutto non bisogna che il legislatore si persuada 
di essere in suo potere il rinvenire alcun segre- 
to magico onde disseccarne la fonte tra gli uo- 
mini. Si disputa sulle leggi più chiare in appa- 
renza; il più cattivo mezzo onde combattere que- 
sta tendenza è quello di cercare di soffocarla ; 
il migliore è quello di sedarla con giuste di- 
sposizioni. 

In sostanza, dicesi che rartefìce debba sempre 
essere fatto indenne de’materiali, poiché egli non 
ha fatto che eseguire la convenzione preparan- 
doli; io rispondo: Incaricandosi di questa som- 
ministrazione, egli ha inteso fare un guadagno. 
Non debbono adunque, per compensazione, gra- 
vitare su di lui gli avvenimenti di forza mag- 
giore che producono tristi risultameli? Egli era 
uno speculatore; le vicissitudini buone o catti- 
ve sono per lui. 

Che importa ohe la compra de’materìali si ri- 
ferisca alla esecuzione del contratto ? Siffatta 
convenzione era vantaggiosa ad ambo le parti, 
e l’appaltatore ha agito nel suo proprio interesse. 
È verò che se il padrone se n’ è giovato, de- 
ve una indennità agli eredi ed i materiali re- 
steranno per suo conto. Ma se egli non me ne 
ha tratto vantaggio, sarebbe giusto che fossero a 
suo carico? perchè forzarlo a divenirne acquiren- 
te? perchè sbarazzarne, con una violenza tanto in- 
giusta, gli eredi che ne sono proprietari c che in 
buona regola debbono cercare di disfarsene per 
le vie ordinarie ? Come! io proprietario^he ho 
fatto calcolo sulla pronta esecuzione di taluni la- 
vori, urgenti per me, provo la contrarietà di ve- 
derli ritardali; io sono obbligato di procurarmi un 
altro appaltatore che, profittando della mia po- 
sizione, m'impone condizioni più gravi, che mi 

*- * 

MI Tenet, t. 3, p. 8|. 

(3. ,N. 1033. 


forza a prendere i suoi materiali ad un prezzo 
maggiore; e mi converrà soffrire ancora la dura 
necessità di pagare agli eredi dell’appaltatore la 
cui morte mi getta in tale impaccio, de'materiali 
inutili e che resteranno senza impiego nelle mie 
mani! 

Si soggiunge, che non è colpa dell'artefice s'e- 
gli non meni a termine l’opera; ma non è neppu- 
re quella del proprietario. Ora , essendo la con- 
dizione uguale, non vuoisi rompere questo equi- 
librio violando nella persona del padrone i di- 
ritti della proprietà. 

1042. Da ultimo, la corte di Bourges non si ap- 
pone al vero quando assegna alla parola utili ado- 
perata nell'art. 1796fl642 il senso che campeggia 
nelle sue osservazioni. Questa parola non è desti- 
nata ad essere in opposizione con i lavori voluttuo- 
si. Anche quando le opere ordinate dal padrone 
fossero di puro diletto, quando fossero 1’ effetto 
di una passione smodata per il lusso, esse do- 
vrebbero tuttavia restare a suo conto, se po- 
nessero nel suo patrimonio un valore valutabi- 
le. L’ appaltatore non è obbligato a conoscere 
le sostanze di colui col quale contratta ; egli 
ignora se agisce da prodigo, ovvero spende da 
uomo opulente, qui lauliu» vivit , facendo co- 
struire sontuosi edifici ; egli presta il suo lavoro 
a chi glielo chiede, ed è chiaro che deve esser- 
ne fatto indenne quando il lavoro è tale che at>- 
bia un valore effettivo. L’ art. 1796f 1642 non 
informa altra idea , e sarebbe falsarne lo spi- 
rito prendendolo nel senso che la corte di Bour- 
ges credeva ravvisare in esso. 

1043. Avvi un'altra osservazione a fare sulla 
estensione della parola utili ; cioè che I’ utilità 
debba essere giudicata per rispetto all’ opera 
convenuta. Quindi, gli eredi dell’artefice non sa- 
rebbero ammissibili ad allegare che i lavori ed i 
materiali potrebbero essere utili al padrone in 
altro modo e per luti’ altro oggetto che per 1’ o- 
pera la quale forma 1’ obbictto del contratto (3). 

1044. Gli art. 1795fl641 c 1796f 1642 van- 
no essi applicati al caso in cui l’ artefice lavora 
sulla sua pròpria cosa ? 

Io credo di no ; nè punto mi muove la contra- 
ria opinione di Zachanae (4). L’ art. 1795fl6W 
lo dichiara positivamente ; esso non è dettato 
che per la locazione d’ opera. Manca in conse- 
guenza di' autorità per un contratto che I’ art. 
171111557 alloga in una categoria diversa da 
quella della locazione. Si sa che nel progetto 
del Codice civile gli articoli 1795|1641 e 1796 j- 
1642 erano dominati da un paragrafo dell’ art. 
1787 j- 1 033, il quale prescriveva che la conven- 
zione mercè cui 1’ artefice somministrava la ma- 
teria era una vendita! Ora è chiarissimo che se 
questo paragrafo fosse stato conservato non sareb- 
be venuto mai in pensiero di applicare ad un caso 
positivamente qualificato vendita , nel principio 

(3) Delrincourl, t. 3, 228; in-8 0 , t. 7, p. 279. 

(5) T. 3, p. <6, 47, 
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della sezione, l'art. 179ofiG41 che parla solo del 
caso della locazione d'opera . Avvenne che il para- 
grafo in parola fu tolto, perchè si considerò di es- 
sere piuttosto dottrinale che dispositivo (1). Ma 
una simigliante cancellazione non potrebbe aggiun- 
gere alcuna estensione maggiore a quella che ave- 
va primitivamente l’art. Ì795flG41 ; perocché 
lari. 1711fl5o7 esiste sempre per circoscriverlo 
nei suoi limiti. Il contratto di cui parliamo sarà 
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quindi governato sempre dalle sue proprie regole. 
Finirà coll’artefice, se la costruzione della cosa 
futura che formava 1’ oggetto della vendita ri- 
chiedesse l’ingegno personale dello stesso; sus- 
sisterà, se possa essere compiuta col lavoro di 
un altro (2). 

1045. La locazione d’opera non si scioglie colla 
morte del padrone : i suoi eredi gli succedono nei 
diritti ed azioni risultanti da questo contratto (3). 


articolo 1797flG43. 


L’appaltatore è tenuto al fatto delle persone che impiega. 


.• * -,q !*t <rv oir^niii^n 

SOMMARIO. 


1046. La regola enunciala nell'art. I797fl643 è un corollario dell'art. I384f 1338. 

COMENT ARIO. 


10VG. Questa regola , eh’ è pure insegnata da ne del principio generalo sanzionato nell’ articolo 
Pothier (V), non ha bisogno di spiegazione (5);es- 1384f 1338. 
sa è di diritto comune, e non è che un’applicazio- . . 


i articolo 1798fl644. * 

i 

I muratori, falegnami ed altri artefici che sono stati impiegati alla costruzione di un edi- 
i fido o di altra opera data in appalto , non hanno azione contro colui a vantaggio del quale si 

i sono fatti i lavori, se non a concorrenza di. quanto egli si trova in debito verso 1’ appaltatore, 

► nel tempo in cui si è intentata la loro azione. 

SOMMARIO. 


t 1047. 

1048. 
li 

1049. 
103<\ 

11 1031. 

t 


Esposizione deirarl.liOSflGi 4. Suo fondamento. 
Errore di Delvincourt sulla sua portala. Egli dà 
• un'azione direna agli artefici. 

Molivi di quest'azione. 

Essa esclude l’azione dell'appaltatore. 

De' pagamenti fatti all'appaltatore prima dell'a- 


zione degli artefici. 

Della pruova di questi pagamenti. 

1052. Condizioni per potersi applicare l’art. I798f 1644. 
Non potrebbe invocarlo un commesso di scrit- 
tura impiegalo dall’appaltaiorc. 


COMENTARIO. 


♦ 

1047. L'art. 1798flG44 accorda ai muratori, 
& ai falegnami e ad altri artefici impiegati alla co- 
li struzione di un edificio o di altra opera data in 

appalto, un’azione diretta contro colui in vantag- 
li gio del quale si sono fatti i lavori ; ma quest’azio- 
ne è limitata alle somme di cui quest'ultimo si tro- 
va in debito verso l’appaltatore nel tempo in cui 
I si è intentata la loro azione, 
i Qualo è il fondamento di quest’azione diretta? 

Perchè I' art. 1798flG44 l’accorda agli artefici 
contro il proprietario, quando costui non ha coli- 
li trattato con essi, quando questi non hanuo stipu- 
t lato se non coll’appaltatore ? 
f 1048. Delvincourt ha troncato di botto la qui- 

% stione, sostenendo che l’art. 1798fl644 non con- 
fi cede agli artefici maggiori diritti di quelli che 

fi 

0 (I) Svpr n. 963. 

. (2 Supr., n. 1053, la distinzione di Pothier. 

" (3 -Pothier, n. •*■44. 

(t , N. 42». 

5 Supr., n. 825. 


l’art. 1 166-}-l 119 del Codice civile accorda ai cre- 
ditori, permettendo loro di esercitare i diritti del 
loro debitore (6). Ma in tal caso l’art. 1798-f-1644- 
non è altro che una cattiva riproduzione, una va- 
na ed inutile ridondanza; e per onor del l^islato- 
re non si può supporre che questi 6i sia compia- 
ciuto di ricopiare puerilmente l’art. 1166-|-1119. 
Fa mestieri dunque supporre in lui un divisamen- 
te serio e grave, e tale divisamente non trovasi se 
non nel senso che noi attribuiamo all’ art. 1798j" 
1644. Un’azione.diretta appartiene agli’artefici di 
proprio diritto, i tire proprio (7), presso a poco sic- 
come l’azione che l’art. 1753fl 599 accorda diret- 
tamente al proprietario locatore contro i subaflit- 
ta inoli (8). 

1049. Ma ancora una volta, quale è il principio 

(8 T. 5, note pag. 217 ; in-8° t. 7, p. 276. 

(7) Duranton, Locazione n. 262. Duvorgier, t. 2,4». 381. 
Douai, 30 marzo o ló aprilo |83ó (S., 53, 2, 536, 557. I)., 31, 
2 72 >. ' 

pt)'&ipr. y n. 123 c 533. 
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di quest’ azione ? Non è forse che gli artefici 
hanno fatto gl'interessi del proprietario; che han- 
no migliorato la sua cosa, che lo hanno rendu- 
to locupletar , e cho perciò un’ azione diretta 
dipendente dal quasi contratto negotiorum gesto- 
rum deve aggiungersi all’azione ordinaria che es- 
si hanno contro 1’ appaltatore in forza del con- 
tratto ? 

1050. La conseguenza di questa posizione è de- 
gna di considerazione ; ed è che gli artefici pren- 
dono come fosse loro dovuto ciò che il proprieta- 
rio deve all’appaltatore, e che non debbono divi- 
derlo con i creditori di costui. 

In fatti, dal momento che al proprietario viene 
intimata la domanda degli artefici, cessa egli di 
essere debitore dell’ appaltatore ; egli si libera 
validamente pagando nelle mani degli artefici , 
e 1’ appaltatore vede estinto il suo credito , ed 
il suo posto occupato da quelli il cui lavoro ha 
servito di motore all’intrapresa. Gli artefici pren- 
dono il suo luogo , ed il credito d’ ora innanzi 
appartiene ad essi e non all’ appaltatore. Si è 
chiamato privilegio questo diritto esclusivo degli 
artefici (1). Questa espressione ò impropria e in- 
genera dubbi nella ménte. Non v'ha privilegio ve- 
ro se non tra creditori di una stessa persona, al- 
lorché gli uni sono anteposti agli altri per una cer- 
ta cagione di preferenza. Nel rincontro non avvi 
tale circostanza : l’appaltatore non è più creditore 
del proprietario ; egli non concorre cogli artefici. 
Non gli è niente dovuto fino alla concorrenza di 
quello che spetta agli artefici, e questi sono i soli 
ed unici creditori. 

Egli è vero che il decreto del 12decembre 1806 
chiama espressamente privilegio il diritto che rir 

artìcolo 


conosce ne’ sotto-appaltatori per le somme che 

E »ssono essere dovute agli appaltatori dello Stato. 

a senza voler criticare la giustezza di questa de- 
nominazione , sul merito della quale vi sarebbe 
molto a dire, mi contento di notare che non si 
trova neil’art. 1798fl6!lA , nè in alcun altro del 
Codice civile, e clic è soprattutto nel Codice che 
si trova il linguaggio esatto del diritto. 

1051. Ma tutto ciò che il proprietario abbia 
pagato all’appaltatore prima che gli artefici in- 
tentino la loro azione, è ben pagato. Egli ha ve- 
duto nell’appaltatore il suo legittimo creditore, 
cd i pagamenti fatti di buona fede debbono ri- 
spettarsi. 

Non è necessario che i pagamenti siano provati 
con atto avente data certa, bastando che niuna co- 
sa faccia dubitare della loro sincerità. AI riguardo 
si possono applicare le regole da me esposte sulle 
relazioni dei subaffìttuali col fittajuolo principale, 
e sul valore delle quietanze mercè scritture pri- 
vate a riguardo del proprietario (2). 

1052. Vorrassi notare del rimanente che l’art. 
1798fl64i non potrà invocarsi dagli artefici se 
non quando provino di essere stati impiegati al- 
la costruzione dell’edificio o dell’ opera data in 
appalto. 

S’aggiunga, che 1’ art. 1798fl6ii è dettato 
soltanto in favore di coloro il cui lavoro materia- 
le ha fatto avanzare la costruzione o la fattura di 
questa medesima opera, e si è immedesimato ed 
aggiunto alla cosa del padrone; che perciò con lo 
espressioni, muratori, falegnami ed altri artefici , 
esclude i commessi addetti alle scritture che l’ap- 
paltatore avesse adoperati, ond’essere ajutato nel- 
la parte amministrativa della sua speculazione. 

1799|1645. 


I muratori, falegnami, ferrai ed altri artefici cho fanno direttamente de’ contratti a prez- 
zo fermo, sono tenuti alle regole prescritte nella presente sezione : essi sono considerati come 
appaltatori per la parte nella quale s’impiegano. 

SOMMARIO. 

1035. Origine dell art. 17(K>f 1645. Sua utilità. 

• COMENTARIO. 


1053.Questo articolo è dovuto alla córte di Lio- 
ne, e la storia della sua origine ne spiega allo stes- 
so tempo la sua utilità; quésta corte lo propose in 
linea di correzione pel vantaggio dei dipartimenti 
poveri, ove le cose si trattano meno in grande che 
nelle vaste città, ed in cui si veggono pochi appal- 
tatori generali e molti particolari (3). 


(I) I)uY«>rgicr, t. 2, n. 13S. 
12; N. 327 c 5*3. 


Laonde, tutte le regole scritte in questa sezio- 
ne saranno applicabili ad ogni maniera d'artefici, 
muratori, falegnami, ferrai ed altri che fanno di- 
rettamente opere a prezzo determinato (4) ; essi 
sono considerati come appaltatori per la parte nel- 
la quale s'impiegano. 

'3 Fcnct, t. 4. p. 2;2. 

(I) Y. Mio Coen, della Prescrittone, a. 910. 
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CAPITOLO IV. 


DELLA LOCAZIONE A BOCCIO 


SEZIONE PRIMA 

• • 

Disposizioni generali. 

ARTICOLO 1800fi6It6. 

La locazione a soccio è un contratto col quale una delle parti dà all* altra una quantità 
di bestiame , perchè lo custodisca , lo nutrisca e ne abbia cura , sotto le condizioni fra loro 
convenute. 

sommario. 


1054. Origine della parola eheptel ( soccio ). Utilità del 
contralto di soccio per l'agricoltura ed il com- 
mercio. Modo di adoperarlo utilmente. 
Difficoltà di dare una definizione precisa del 
soccio. 

Quali animali ne formano la materia. Rinvio. 
Rinvio per talune restrizioni alla libertà di con- 
trattare in fatto di soccio. 

Quali elementi diversi entrano nel contratto di 

soccio. 

Qual' é quello che domina. 

1° Nel soccio di ferro, è la locazione. 

2° Nel soccio a metà, è la società. 


1055. 

1056. 

1037. 

1038. 


1039 

«060. 


1061. 3° Lo stesso è nel soccio semplice. 


1062. Continuazione. Discussione. Opinione uniforme 

di Cujacio e di Donello. 

1063. Opinione contraria di Pothiere di Coquiile. Ma 

Coquille ba varialo ; egli pende più per la so- 
cietà che per la locazione. 

Mouricaultha inclinato più perla locazione. 
Confutazione della di costui opinione e di quella 
di Polhicr, che avrebbe per risultamcnlo di 
trasformare in locazione ogni maniera di so- 
cietà, in cui una delle parti somministrasse il . 
suo lavoro. 

Del rimanente, la società contenuta nel soccio 
semplice non risguarda la proprietà del greg- 
ge, sibbene il godimento. 


COMENTARIO. 


10ok. Il vocabolo eheptel , che altra volta scri- 
veasi chetel( 1),c che anchè al di d'oggi pronunziasi 
come in allora si scriveva, significa propriamente 
una quantità di bestiame ; esso deriva" dal vocabor 
lo capitale (2) della bassa latinità; sinonimo di mo- 
bili e specialmente di gregge {3). La locazione 
a soccio viene così addimandffta perchè i bestia^" 
mi che ne formano 1‘ oggetto sono consegnati al 
fittaiuolo, non individualmente e 1’ uno indipen- 
dente dall’ altro, ma come formanti un’ aggrega- 
zione , un gregge , che ha un valore in massa 
e che costituisce un sol capitale (4). Si sa che 
in diritto avvi grande differenza tra il caso in 
cui trattasi di molti animali considerati ut singu- 
lti e quello in cui trattasi di un certo numero di 
animali considerati come un corpo destinato a ri- 
prodursi e ad avere una esistenza indefinita. 
Questa disposizione consccrata nelle leggi roma- 


•1) V. *1 tit. |7 della cosi, di Rerry. 

(’-) O t optale , catallum , eabaUum. 

(3) Ducange, \° Capitale, Merlin, t® toecio. 
ibi Delaurière, y° Soccio e Locazione a eocclo. 

(J ^ 5 ó 1). Ve Utufr. , imi. , l)e le<jal. , $ 18 ; I. ( 

I roplo.ng. 


ne (5) spiega grande influenza nell’ usufrutto (6) 
e nella materia dei legati; essa costantemente vi 
produce notabili conseguenze. Qui , essa è es- 
senziale. Le antiche costumanze addimandavano 
il contratto di che c'intratterremo, contratto di 
bestiame tolto a soccio (7) , per notare che il 
fittaiuolo possedeva non già ut singula capi - 
tjf( 8], ma ut universitatis (9) od a titolo di capitate 
stimato e che doveva restituirsi in siffatta quali- 
tà. « Soccio, dice Delaurière; questa dizione viene 
» dalla compra e dal prezzo del bestiame pel gua- 
ni le esso si concede in locazione. Non a grege tei 
» capitali ut Molineus exislimat quod in suo no- 
ti mine restituendum sit ». Cito questa definizione 
non perchè mi sembri del tutto esatta , ma 
perchè ricorda qtrclla di Molineo che a mio cre- 
dere è la vera. Ciò non pertanto, quella di De- 
laurière non vuol' essere nemmeno al tutto rifiu- 


2, I». Dclcjjat . , a,° 

(G Ari. GIS a 616. 

(7 V. Barry, toc. cit, ari. 7. 
(8) L. 70, .•>. D. de usvf. 

(9 ( Isicsia legge. 
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tata ; perchè tien conto della stima del bestiame 
che è una circostanza di cui in appresso vedremo 
l’ importanza (1). 

La locazione a socèio ha per oggetto una delle 
branche della industria agricola, cioè 1‘ educazio- 
ne del grosso e minuto bestiame, che Catone il 
vecchio poneva tant’ alto nella rustica econo- 
mia (2), e di cui gli aNanzamenti della scienza 
moderna vantano la immensa utilità. Conser- 
vare e moltiplicare le greggi , migliorare le raz- 
ze e gl’ ingrassi, perfezionare la qualità delle la- 
ne, utilizzare i profitti dei latticini, tali sono gli 
interessi che van congiunti a questo centra tto(3), 
non meno utile ai grandi proprietari, che olia 
classe poco agiata della gente di campagna , e 
prezioso all’ agricoltura del pari che alle mani- 
fatture ed al commercio. Esso è soprattutto usi- 
tato in quei luoghi ove l’ uso della vana pastura 
mette a disposizione del povero i mezzi di pa- 
scolo, ed in quelli in cui v’ hanno vasti pascoli 
comunali. 1 paesi in cui prevale il sistema delle 
colonie l’adoperano per secondare la coltura dei 
fondi colla manutenzione del gregge addetto a- 
gli stessi e destinato a letamarlo. A conseguire 
4o stesso scopo si usa del pari nelle province in 
cui i conduttori non essendo abbastanza ricchi 
per provvedere il fondo del bestiame necessario 
al suo ingrasso.il proprietarioè quello che iosom- 
ministra , e lo congiunge al fondo siccome una 
delle sue parti che non deve perire. 

. Il socoio era conosciuto dai Romani. « Si pascen- 
» da pecora paritaria ( id est ut foelus eorum por- 
ri tionibus quibus placuit inlcr dominion et pasto- 
ri rem divìdantur ), Apollinarem suscepisse proba- 
» tur, fidem paclo praeslare per judicem compel- 
» letur. » Tale è il linguaggio della legge 8 , nel 
C. de pactts. Ulpiano ne parla anche nella legge 
13, § 1 ,. De praescript. verbis, e nella legge 52, 
$$ 2 , D., .pro so'c. f v 

Le costumanze di Berry e di Nivernais 1’ avea-: 
no trattato più ampiamente delle altre {4), poiché 

S uestó contrade sono favorevolissime ai pascoli 
egli animali, ed il soccio aveva contribuito a far- 
ne ìxpfin&pal ricchezza , traffico e negozio (5). 

Ma tutti i modi di mettere in pratica il succio 
non sono del pari adatti a trarne grandi ristf^ 
lamenti. Allorché si unisce ad una locazione *di 
fondi rustici od a colonia (6), gli clementi di pro- 
duzione che sviluppa sul fondo rendono 1’ opera 
dell' agricoltore più facile e fruttifera, e giova 
alla sua agiatezza del pari che all’ immeglia- 
mento delle razze. In fatti, il fittaiuolo trova bèl 
fondo il pascolo , il nutrimento , le stalle ; egli 
non deve portare alcuna spesa- per lo manteni- 
* mento degii animali e pel loro -rilaverò. Racco- 
glie senza spendere, e tutto Io- inanimisce a 


(!) 1076 1229. * '** 

(2; Cicer. De tentavi», n. S8, el officiar., lib. 2, n. 89. 

15 ) Jauberi, orai, del tribunato.! J’cnet, t. I*, p.567 .Lo- 
crè, t. 1, pag. 2lt, n. 13. 

pi. T. anche quella del Borboncte, t. 55. Della Brettagna 


prodigare le sue cure miglioratrici a! bestiame , 

la cui utile unione fertilizza i suoi solchi. Ma que- 
sti risuitamenti sono più incerti quando il greg- 
ge è affidato a mani estranee. Il fittaiuolo incari- 
cato di nutrirlo e di ricoverarlo a proprie spese , 
è più disposto a somministrare coq parsimonia il 
nutrimento di che abbisogna per prosperare ; 
si contenta per quanto è possibile del pascolo va- 
go , de' parchi comunali in cui un’ erba rada 
mai soddisfa al bisogno del gregge ; tutto in- 
tento ad economizzare il pascolo , che costa al 
di là di quello che gli permettono i suoi deboli 
mezzi, sagrifica I’ avvenire al presente ; chiude 

10 t>u igeutt dell’ immegliamento ed amministra 
senza alcuna veduta di avanzamento. È però che 

11 fittaiuolo estraneo, in generale povero o ristret- 
to, vive di dì in di, in una industria che impicco- 
lisce , priva di anticipazioni e di capitale che 
danno rapido avanzamento ad ogni ragione di 
speculazioni. 

1055. Egli è difficile comprendere la locazione 
a soccio in una definizione compiuta. L’ articolo 
in disamina dice, con un difetto di precisione af- 
fettata, che è un contratto col quale una delle 
parti (il locatore) dà all’altra ( al fittaiuolo, al con- 
duttore a soccio) una quantità di bestiame, per- 
chè lo custodisca, lo nutrisca, ene abbia cura per 
un dato tempo sotto le condizioni fra loro conve- 
nute. Spesse volte i proventi delle lane, dell’ au- 
mento, le migliorazioni del bestiame sono comuni 
per metà tra le parti contraenti, ed il fittaiuolo 
toglie per se esclusivamente il profitto del latte , 
del letame, de'lavori e delle fatiche del bestiame(7). 
Cionnullameno queste condizioni non sono essen- 
ziali nella locazione a soccio; v’ha anche una spe- 
cie di soccio che le esclude perfettamente, se non 
vi è convenzione in contrario (8). Ed è stato per 
questo che il Codice non ha potuto adottare nel- 
I* art- 1800f 1646 una definizione spoglia d’ ogni 
incertezza, ed avrebbe anche.fatto meglio col non 
darne alcuna, salvo a precisare, in ciascuna dello 
sezioni che seguiranno, gli effetti diversi che carat- 
terizzano le tre specie di soccio di cui si occupa. 

Del resto, Vuplsi- por mente che la locazione a 
boccio è un contratto oneroso per funa e per l’al- 
tra parte, e che ha per iscopo di. procurare a cia- 
scuna delle parti un beneficio, la cui sorgente è 
lskquantità del bestiame. Ma questo beneficio è 
cosi vario secondo le specie di soccio, le sue va- 
rietà influiscono talmente sulle diverse specie di 
questo contratto', che era impossibile poterne de- 
terminare l'elemento in una definizione generale. 

Osservisi in fatto !’ imbarazzo del legislatore ; 
esso avea innanzi tre specie di soccio , i cui 
particolari apprenderemo dall’ art. 1 801 f 1647 ; 
cioè il soccio semplice, il soccio a metà, il soc- 


arl. 256 e 421. Sole. t. 21. Labour, t. 8. B.ergerae, art, 1^4. 
(5, La Thaumaisière , tu Brrry , t. 17, Prefazione*.-. ■ 

(«) Ari. I8*jfl667 e 18*7+1615. 

[ 1 ) Ari. |8t||l6b7 o I819-H665 C. C. 

;8; Art. I823fll69. 


V 

» 


Digitized by Google 


379 


CAP. IV. — DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 


i. ciò di ferro. Nel soccio semplice ed a metà, i be- 

t odici si dividono in natura, salvo il latte, il leta- 

| me ed il lavoro, che appartengono al fìttaiuolo.Nel 

t soccio di ferro al contrario, tutti i prodotti in na- 

t tura del bestiame appartengono al tittaiuolo, ed il 

li proprietario prende il suo beneficio in denaro, che 

!. fa parte del prezzo della locazione. Onde segue 

i che tra quest’ultima e le altre specie di soccio vi 

i intercede quella distanza che v’ha tra la locazione 

i di fondi rustici e la colonia parziaria. Stante ciò, 

come comprendere nella stessa delinizione due va- 
rietà tanto dissimili, volendo restar fedeli alle leg- 
gi della esattezza? Ripeto dunque, clic non dovea 
tentarsi di dare una definizione, nella certezza di 
non poterla dare quale si conveniva. Era lo stesso 
che tentarlo inutilmente. Miglior partito era aste- 
r nersene. 

Du\ergier ha creduto che sarebbesi potuto evi- 
i tare la nota d'imperfezione, aggiungendo all’art. 

1800f 164-6 una frase capace a far intendere che il 
i soccio ha per iscopo di dividere i benefici prodotti 

i dal bestiame (I). Ma sarebbe stato, a mio crede- 

(• re, meritare il rimprovero di Orazio. « Incidii iti 

t Scyllam qui cult Charybdim.it In fatti, nel soccio 

di ferro non vi è divisione di benefìci. 11 profitto 
clic cava il proprietario non gli perviene mercè la 
i divisione; egli riceve un prezzo stabilito, e tutti i 

f benefìci prodotti in natura della cosa appartengo- 

i no senza divisione al conduttore, 
i 1056. Vedremo inoltre nelfarticòlo 1802f 1648, 

| che i soli animali che possono far parte di un soc- 
cio sono quelli che souo suscettivi di dare degli ac- 
crescimenti o de’ profitti utili per l'agricoltura e 
i pel commercio. Ma vuoisi ricordare qui quello che 

f dicevamo in sul cominciare, cioè che il bestiame 

i deve essere dato a titolo d’università, destinato ad 

t avere una esistenza indefinita; che deve formare 

f una quantità come dice l’articolo in parola, e non 

5 consistere in individui indipendenti gli uni dagli al- 
ti tri e considerati ut singoli (2). Questo punto è es- 

k scnziale(3). 

il 1057. Vedremo anche negli art. 18llfi657, 

i 18l9fl655 c 1828|1674 che, siasi qual si voglia 

a la libertà della convenzione che l’articolo in parola 

è accorda alle parti per regolare le condizioni del 

soccio, ve ne ha talune però che la saggezza del 
legislatore ha dovuto anticipatamente proibire, 
i 1058. Oltre alle varie combinazioni che presie- 

i dono alla creazione convenzionale del soccio, è u- 

li tile por mente ai numerosi elementi che con- 

I vengono alla sua natura. Esso partecipa della na- 

r. tura della locazione di fondi rustici, in quanto il fit- 

K taiuolo riceve cose che producono frutti naturali, 

d Partecipa della locazione doperà, perchè in par- 

li te ha per oggetto le cure reali che il fìtlaiuolo de- 
0 ve avere per la cosa. 

Partecipa de’ contratti aleatori, in quanto nel 

> ;t T. 2, n . 386. “ 

(2 Sup r ., n. 1051 . 

(3 in/r., n . 1570. . * . 

I* /«/>., n. 1097. 


soccio semplice, il locatore mette a carico di colui 
che toglie a soccio il bestiame i rischi della cosa, 
mercè l'abbandono che gli fa della metà dell'accre- 
scimento, della lana e de' benefìci* ( 4 ). 

Da ultimo, partecipa del contratto di società per 
la divisione de' benefìci , che ha luogo nel soccio 
semplice ed a metà ; e si può anche dire che ad- 
divejiti un vero contratto di società, quando il be- 
stiame è somministrato metà.dal locatore, metà 
dal conduttore. 

Si è stato per queste diverse ragioni che i re- 
dattori del Codice civile han fatto della locazione 
a soccio l'oggetto di un capitolo a parte (5), Sem- 
bra che eglino avessero parimente compresoli soc- 
cio non potere allegarsi nel contratto di locazione 
che in un senso es/esi*simo.Gli è quel che dichia- 
rava fari. 4 del progetto primitivo del Codice ci- 
vile ( 6 ). Ma queste espressioni non vennero ripro- 
dotte nella redazione diflìniti va, poiché per un pu- 
ritanismo esagerato, le si sono considerate come 
inutili e troppo vaghe nel linguaggio della legge, 
che deve essere sempre , per quanto è possibile, 
dispositivo e precettivo. 

Ma poiché il legislatore ha abbandonato questa 
controv ersia alla dottrina, domandiamo qual è, tra 
gli elementi complessi che convengono nel soccio, 
quello che prevale. 

Fa mestieri distinguere. 

1059. Nel soccio di ferro il dubbio non è per- 
messo: la società non vi prende parte alcuna ;non 
vi è divisione di prodotti, nè dei rischi; l’elemen- 
to della locazione vj regna esclusiv amente. 

1060. Nel soccio a metà, non è a dubitar di van- 
taggio ; ma in un altro senso, l’elemento di loca- 
zione è vinto dall'elemento sociale. È una veia so- 
cietà (7,;l'art.18l8fl664 lo dichiara formalmen- 
te, ed era anche quello che diceva bipiano nelle 
leggi 13, § 1, D. jtraescriptis verbis, e 52, § 2,0. 
prò socio : le quali voglionsi intendere a mio av- 
viso di un soccio a metà, cioè di una locazione che 
metteva in comune la proprietà del gregge. Sic- 
come esse non sono state intepetrate in questo 
senso, erodo utile qui richiamarle, acciò si sappia 
quali casi esse prcndon di mira. Del resto, ciò che 
dico qui è una pruova della mia imparzialità;per- 
ciocchè sarebbe nell’interesse della tesi che so- 
stengo nel n. 1062 che esse, fossero relative al 
soccio semplice. Ma siccome ciedo che il loro spi- 
rito sia tutt’altro.non voglio prevalermi di un er- 
rore per pervenire ad un risultamento vero. 

» Scd si puerum docendum, vel pecus pascen- 
ti dtnn tibi dedero , vel puerum nutriendum, ita 
» ut si post ccrtos annos vacniisset, prktium is- 
ti TKH N()S COMMl NlCABETBR..., COmpetct igitur 
» prò socio actio ( 8 ). » Vedesi-che le parti avea- 
no convenuto che il prezzo ricavato dalla vendita 
del gregge si sarebbe messo in comune. 

(S) Mnu ricault (Fcncl, t. I|, p.34.7 . Locrò, t,7, p.206,n,20. 

,6 ) Supra , n. 66, nota 2. 

(7; Pothicr. n. 36, in/r., n. 1 196. 

^ L, 13, § I, D. De praetcript. cerò. 
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L’altra legge è così conceputa: « Si in coeunda 
» socibtate artera operamve pollicitus estalter, 

» veluti euro pecus in commune pascendum aut 
» agrum politori damus in comune quaerendis 
» fructibus , nimirum etiam culpa praestanda 
» est. Praetium enim operae , artis , est vela- 
y> mentum (1) ». 

Ulpiano suppone che una parte ha dato un greg- 
ge e che l’altra ha somministrato la sua industria, 
c che il gregge sia stato messo in comune. 

È manifesto del resto che vi hasocietà secondo 
l'unanime giudizio degli scrittori e delle leggi, seb- 
bene una delle parti prestasse un lavoro di cui es- 
sa si vuole procurare la mercede; circostanza che 
specifica d’ordinario la locazione d’opera. Nel rin- 
contro questo elemento cangia d’aspetto; l’elemen- 
to sociale che vi s’ immedesima lo trasforma e lo 
ricongiunge al contratto di società. 

1061. E lo stesso nel soccio semplice? 

Pothier facea una distinzione. Mercè una finzio- 
ne, di cui parleremo in appresso (2), supponeva 
nel soccio semplice la possibilità che il tittajuolo 
fosse associato alla proprietà del gregge.ed in que- 
sto caso non era in forse per qualiticare società il 
soccio semplice (3). Vedremo a suo tempo che 
questa finzione nou è più ammisibile sotto l’impe- 
to del Codice civile , il quale ritiene per soccio 
semplice quello che lascia la proprietà del gregge 
alla persona del locatore (4). 

1062. Veniamo quindi ali’uKimo caso che for- 
mava la seconda distinzione di Pothier.Che vuoisi 
dire allorché il soccio semplice ha per iscopo di 
mettere in comune i lucri, e la proprietà del be- 
stiame rimane per intero al locatore ? 

Cujacio vedea in ciò una società. 

» Si quis accopit pasCenda pecora ea lego ut 
» foetus inter eum et dominum dividetur ex 1 .pa- 
ni scenda C. de paclis ; in ea specie, si dominium 
» pecoris translatum non sit, videtur contrada 
» societas, nisi appareat contrarium (5) ». 

E Donello era dello stesso avviso (6j. 

1063. Pothier al contrario (7), secondo Coquil- 
le (8), tene va questo contratto siccome un contrat- 
to innominato, che partecipava piuttosto della lo- 
cazione che della società. MaCoquille a tal riguar- 
do non è stato sempre concorde con se stesso. Nel 
suo comento alla costumanza di Nivernais inclina 
per la locazione; al contrario, nelle sue quistioni, 
per la società! In esse in fatti si legge (9) : « Al- 
» lorchè il bestiame non ècomune,ma solamente 
» gli accrescimenti ed i lucri, quanto al soccio è 
» CONTRATTO INNO* IN ATO\t QUANTO AGLI ACCRE- 
5» SC IN ENTI ED AL LUCRO È SOCIETÀ ; » ed egli 

(1) L. 52, J 2, D. Pro tocio. 

(2'N. 1075. 

(5 N. 2 e S. 

(4 ; Infra, a. 1075. 

(V] Sull* leg. 15, D. Prnetript, verb. 

(8 Sull» leg. 8, C. de pachi , 

(7) N. *■ 

(8) Sull'*rl. 4, *‘t. 21 della costumami del NiTernals, 

(9) Qunest- 85. 
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cita Saliceto (10) e Cornaux; ed altrove: « Or poi - 
» che questo è contratto di società (li), ec. ec. 

Siasi come si vogliagli è al contrario sotto l’a- 
spetto di una locazione che Mouricault riguarda- 
va il soccio. 

« Taluni scrittori considerano questo contratto 
» siccome un contratto di società. Ma è evidente 
» che nel rincontro l’associazione è secondaria ; 

» che il contratto principale è una locazione, mer- 
» cè cui il conduttore promette e si fa pagare le 
» sue cure; che il gregge non è messo in società, 

» poiché il locatore n'è sempre il proprietario;che 
» da ultimo l’associazione al lucro ed alla perdita 
» non è che un supplemento al prezzo della ioca- 
» zione (12) ». 

Ma che che ne dica l’organo del tribunato, non è 
perciò meno evidente per me che l’ associazione 
sia l’elemento secondario, e la locazione il contrat- 
to principale. Le ragioni che assegna, sebbene tol- 
te da Pothier,non mi paiono all'intutto convincen- 
ti, ed io prescelgo accomodarmi al sentimento di 
Cujacio e di Donello (13). 

Primieramente, io non ammetto che vi sia da 
parte del proprietario locazione di una cosa, di 
un gregge. Il prezzo della locazione non può con- 
sistere in un accessorio incerto della stessa co- 
sa; parlibus rei, come diceva Cujacio (14) ; ed è 
ciò che io ho provato di sopra mentre mi occupa- 
va della qualificazione che s’appartiene al colono 
parziario (15): 

V’ha per avventura locazione d’opera ? Senza 
dubbio, il conduttore presta il suo lavoro , le sue 
cure ! Ma è precisamente questo uno de' motivi 
che mi dicono esservi società ; perciocché questo 
lavoro e queste cure sono ciò che egli mette in 
società. Tale è il caso dell'art. 1833fl705del C. 
C., che considera l'industria siccome un capitalo 
che può costituire una messa. lilpiano avea mani- 
festato la stessa idea, allorché diceva : « Si in 
coKi'NDA sociktate arlem operamve pollicitus 
est alter (16). Altrimenti converrebbe dire che o- 
gni società in cui uno de’ soci non conferisce che 
il suo lavoro, fosse una locazione d'operajcd allo- 
ra l'art. 1833f 1705 svanirebbe ! 

Confesso che il conduttore vuol procurarsi la ri- 
compensa della sua industria, il prezzo delle soc 
cure. Ma che cale se per raggiungere il suo sco- 
po tiene la via del la società (17)! Nonavviene sem- 
pre nella società che l’uno conferisca i suoi ca- 
pitali e l’altro l’industria ? Quest’ ultimo non in- 
tende forse promettere e farsi pagare le sue cure ? 
Non è anche questa l’ intenzione del proprietario 
nel soccio a metà e nel soccio semplice, anti- 
co Sullo legge 8, C. De paclii. 

(11;. Quest. 85 bit. V. anche uueit. 86. 

(12 Fenct, 1. 14, p. 3*4. Locri, t. 7, p. 208, n. 21. 

1 15) lluranton è perla «ociet k (Locazione, n. 265), Durer- 
gier per la loeasione (t. 2, a. 387). 

(|*j 6'upr., n. 659. 

(I5i Loc. cil. 

(16) L. 52, $ 2, D. prò tocio. 

(17) È ciò che ho detto tupr . del colono persiano, n. 640 , 
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cipando al conduttore la sua parto nel bestia- 
me (1)? Ed intanto sarà cancellato l'elemento so- 
ciale a vantaggio dell'elemento della locazione? 
Come dunque non vedere che dal principio lino 
al termine del soccio in quistione, tutto va a riu- 
scire ad una società ? Il godimento del gregge 
non è comune? 1 lucri e le perdite non sono divisi 
per metà? Non è mercè divisioni che le parti li- 
quida i loro conti, sia durante l'associazione (2), 
sia in quella che si separano dilTinitivamente (3j? 
Quali circostanze si vogliono più caratteristi- 
che della società, e non è forse questa la domi- 
nante ? 

Mouricault oppone che la proprietà del gregge 
non è messa incomune.Sia pur cosi.. Ma da quan- 
do in poi è necessario che la società divenga pro- 
prietaria della cosa? Da qual tempo è proibito di 
mettere in società il semplice godimento di una 
cosa (4)? 

Mouricault vuole in seguito trasformare in sup- 
plemento del prezzo di locazione, l’associazione al 
guadagno ed alla perdita.Pothier l’avea detto pri- 


ma di lui (5); ma ciò non era che uno storcimen- 
to forzato per isfuggire all’influenza dell’elemento 
sociale; non era che uno specioso ritrovato di un 
ingegno sottile per cavarsi di un cattivo passo. 
Era questo d’altronde il suo sentimento deftìniti- 
vo? Se pel bisogno della sua soluzione, ci dice nel 
rincontro che questa attribuzione ha per iscopo di 
interessare maggiormente il conduttore a presta- 
re tutte le sue cure al soccio,altrove c'insegna che 
essa è il prezzo del rischio di cui il proprietario si 
libera mettendolo a carico del conduttore (6). 
Quindi la divisione dell’ accrescimento è , tra le 
mani di Pothier, un non so che il quale cangia 
di destinazione a piacere e che si presta a tutte 
le spiegazioni. Non è egli per avventura più sem- 
plice, pili razionale, più conforme alla evidenza 
di mettere nell’associazione al guadagno ed al- 
la perdita la base della convenzione, e conside- 
rare la spettanza esclusiva al conduttore del lat- 
te , del letame e del lavoro siccome un supple- 
mento di parte per la mercede del suo lavoro e 
delle sue spese (7)1 


articolo 1801fl6V7. 


Vi sono più specie di soccio. 

Il soccio semplice o ordinario , 

Il soccio a metà , 

Il soccio col lìttaiuolo , o col colono parziario. 

Evvi ancora una quarta specie di contratto chiamato impropriamente soccio. 


SOMMARIO. 

1 oG 4 . - Delle diverse specie di soccio. | <005. Idea generale di questo capitolo. 

COMENTARIO. 


lOOi. V’ha tre specie principali di soccio. 

Il soccio semplice o ordinario, 

Il soccio a metà, 

Il soccio dato al’ fittaiuolo , addimandato an- 
che soccio di ferro, ed il soccio dato al colono par- 
ziario. 

Queste tre specie di soccio formeranno la ma- 
teria delle tre sezioni che seguiranno. 

Un’ultima sezione sarà consecrata ad un con- 
tratto che s’addimanda impropriamente soccio, ed 
il quale non è, a dire il vero, che una locazione di 
opera. 

1065. La triplice divisione del soccio è antichis- 
sima : essa ò insegnata dalla Thaumassière nella 
sua prefazione al tit.17 della consuetudine diBer- 
ry. Essa è fondata su di antiche usanze consacra- 
te dalle consuetudini, o comprovate dai comenta- 
tori. Le consuetudini di Berrv e di Nivernais ten- 
gono parola del soccio semplice e del soccio a me- 

1 V. tupr. n. 1061, ciò rlie ho detto di questa varietà di 
•orcio semplice ammesta nell’antico diritto, o nella quale l'o- 
lliicr avvisava una società. 

(2 Por le lane a ragion d'esempio. Jrfr., n. 1164 e seg. 

(3 Jnfr., n. U70tll12 ce. V. art. I8l7f|663. 

(4 Art. 185I*{*I125 C. C. Supr., n. 641. 


tà (8). Beaumanoir, l’antico redattore delle costu- 
manze di Beauvoisis, parla del soccio di ferro, de- 
gli animali di ferro , così addimandati,dic’egli,»er- 
chè essi non possono morire pel loro padrone (9). 

Noi osserveremo i caratteri distintivi di questo 
tre specie dello stesso genere, nel comento di cia- 
scuno degli articoli allogati sotto le sezioni che se- 
guiranno. 

La sezione li, consecrata al soccio semplice, ci 
mostrerà il bestiame affidato a mani estranee. 
Vedremo la specie di società che si forma tra il 
locatore che conferisce il godimento del bestia- 
me, ed il conduttore che somministra il nutri- 
mento, gli erbaggi c le cure ; la parte dei pro- 
dotti spettante a ciascuno, e de’ guadagni e delle 
perdite cagionate da forza maggioro ; le cautelo 
della legge per garentire il conduttore, che soven- 
te è il più povero e debole,contro le smodate pre- 
tese del locatore ; le regole principali che deb- 

(5) N. 4. 

fi', N. IO e 19. Supr., n. 1058. 

(L 1560. P ruota che non ci i goccio semplice Mo- 

ta <u»ocintionc. 

8) Pothier, n. 16 e 56 l'osserra. 

fi} C*p. 66, 
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bonsi seguire dal conduttore nella sua amministra- 
zione; i diritti de’ creditori del locatore e del con- 
duttore sulla quantità di bestiame; gli avvenimenti 
che pongono termine alla società; da ultimo, le 
regole che presiedono alla divisione dell’attivo e 
del passivo. 

La terza sezione ci menerà a parlare del soccio 
a metà in cui il conduttore contribuisce maggior- 
mente che nel semplice ai mezzi che danno vita 
alla società ; poiché oltre il lavoro , iè cure ed il 
mantenimento del bestiame, somministra la metà 
del capitale. L’alTìttaiuolo è quello che nutre e ri- 
covera il bestiame a suo rischio ed a sue spese. 
Cionnullameno, la legge prevede un momento il 
caso in cui il soccio a metà è immedesimato ai 
fondi del locatore.e traoda questa condizione par- 
ticolare conseguenze speciali ed eccezionali (art. 
1819|16o5). Vedremo del resto che il soccio dif- 
ficilmente si contrae a metà, quando le parti strin- 
gono i loro rapporti. Esso cominciano quasi sem- 
pre col soccio semplice, ma gli sforzi del condut- 
tore possono giungere a far convertire la società 
in soccio ametà.È un progresso che attesta la sua 
buona amministrazione e che prova non essere 
State infruttuose per esso le sue cure. 

La quarta e la quinta sezione ci mostreranno 
altre combinazioni: un campo più vasto s’apre 
all' industria del soccio. Non è già un povero pa- 
store quello che deve somministrare al gregge il 
nutrimento ed il ricovero ; ben vero è il proprie- 
tario che si obbliga di provvedere a ciò coi mezzi 
più ampi che gli ofTrono i suoi fondi e la sua agia- 
tezza. 11 gregge è immedesimato al suolo, il con- 
duttore e il mezzaiuolo ne traggono profitto col- 
l'istesso' sistema che presiede alla coltivazione de’ 


fondi ed stia colonia parziaria. 11 conduttore ac- 
quista, mercè il legamento dell’estaglio, il mono- 
polio del godimento e tutti i lucri prodotti sia dal- 
la natura, sia dalla sua industria ; ma il proprie- 
tario mette a carico di lui tutti i rischi e gli dà 
il bestiame come se fosse di ferro , perciocché 
non può morire pel padrone. E questa una ragio- 
ne di più pel conduttore, onde preservarlo da o- 
gni malattia, e per raddoppiare le sue cure, e svi- 
luppare tutta quella attività ed intelligenza che fa 
progredire l'industria pastorale. In quanto al mez- 
zaiuolo, egli non deve correre nè tante vicissi- 
tudini nel caso di pèrdita, nè tante in quello di 
guadagno. Il timore di cattiva sorte, che pote- 
va mandare a ruma i suoi deboli mezzi finan- 
zieri in caso di sinistro, l’ obbliga ad associarsi 
ad un altro che divide con lui il guadagno nel- 
la prosperità. Egli è dunque parziario nel soc- 
cio come nella colonia parziaria, ma il pascolo 
che trova sul fondo, i foraggi che può farvi na- 
scere, gli offrono facili aiuti per procurare abbon- 
dantemente al gregge i mezzi di sussistenza di 
miglioramento. 

l)a ultimo, la quinta sezione c’intratterrà su di 
un contratto usato in talune contrade d'Orleans e 
fatto noto da Pothier ai redattori del Codice civi- 
le. È una locazione d'industria, senza confusione 
abituale di società, di retta al mantenimento ed ac- 
crescimento degli animali vaccini. Esso s’addiman- 
da soccio in un senso improprio. 

Siffatto è il piano di questo capitolo. Prima di 
esporne i particolari, il legislatore si ferma nel- 
l’art. 1802f 16i8 e 1803 f 1049 a dettare disposi- 
zioni generali che vanno applicate alle quattro se- 
zioni che seguiranno. 


articolo 1802f 1648. 

Si può dare a soccio qualunque specie di bestiame che sia capace di accrescimento o di 
utilità per l'agricoltura o pel commercio. 


SOMMARIO. 


1066. La locazione a soccio si applica solamente agli 

animali utili all’agricoltura ed al commercio. 

1067. Si dubitava altra volta della legalità del soccio 

dei porci. 


Il cod. civ. io permette. 

106P. Non può aver luogo pei volatili domestici. Né 
può aver luogo per gli animali di diverti- 
mento. 


COME.NTARIO. 


1066. Siccome ho detto nel n. 1054, la loca- 
zione a soccio ha per oggetto di procurare all’a- 
gricoltura ed al commercio de’ prodotti utili. On- 
de segue che si applica solo agli animali il cui ac- 
crescimento o gli altri frutti che producono pos- 
sono essere una branca di speculazione e di pro- 
fitto per l'arte agricola e pel commercio. Tali so- 
no le bestie lanute, le capre, gli animali bovi- 

(!) A fanualia. V. Ducange a questo vocabolo. 


ni fi ), siccome i tori, le vacche; i cavalli, le giu- 
mente. 

1067. Secondo l’antica giurisprudenza, si ripro- 
vava come illecito il soccio semplice de’porci, poi- 
ché, dice la Thaumassière , « questa specie di 
» animali si nutre con maggiore spesa degli altri 
» e produce e moltiplica molto più ; in guisa che 
» il locatore farebbe un immenso guadagno ed 


Digitized 


CAP. IY. — DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 


383 


» il conduttore sarebbe gravalo di troppo (I) » ; e 
cita una sentenza del presidiale di Bourges che 
avea cosi deciso : aggiunge intanto che se il lo- 
catore somministrasse una parte considerabile 
del nutrimento , il conduttore potrebbe lecita- 
mente prendere a suo carico la metà de’rischi 
della perdita per caso fortuito, poiché in tal ca- 
so il conduttore dovendo somministrare una par- 
te del nutrimento, la metà degli accrescimenti 
potrebbe essere sufficiente per indennizzarlo non 
meno della parte di nutrimento somministrato 
che de' rischi addossatisi. 

Ma il soceio semplice de’ porci dovea essere ese- 
guilo allorché era compreso in una locazione a 
colonia parziaria ; poiché 1' obbligo che si era ad- 
dossato il conduttore per efictto della convenzio- 
ne di sopportare per metà la perdita del capitale, 
era reputato Tar parte dell’ estaglio del fondo , 
clic sarebbe altrimenti stato maggiore (2). 

Queste distinzioni, ammesse anche da Pothier(3), 
spariscono, posta la regola dell’ articolo in disa- 
mina che autorizza il soccio per qualunque spe- 
cie di animali suscettivi di accrescimento e di 
vantaggio per l’agricoltura e pel commercio. Que- 
sto articolo è generale : il soccio che permette in 
termini cosi assoluti, non è solamente uno de’ tre 
di cui ha fatto l’enumerazione nell’articolo prece- 
dente, e per ragion di esempio il soccio di ferro ; 
esso li comprènde tutti nella sua estensione, senza 
punto distinguere ; si può avere una nuova pruo- 
\a di questa verità nell’articolo seguente, che riat- 
taccandosi, come il nostro testo, all’ art. 1801f 
1047, si serve di queste espressioni : questi con- 


traili ; il che indica chiaramente che sono questi 
stessi contratti che sonosi presentati senza ecce- 
zione alcuna al suo pensiero nell'articolo in esa- 
me ; laonde il Codice civile non avvisa alcun che 
d’ usurai io e d’ illecito nel soccio semplice dei 
])orci, e perù questo contratto può benissimo pra- 
ticarsi nella stessa guisa che si pratica per gli a- 
nimali lanuti e per i bovini (4). 

1068. Del rimanente il soccio pare non essere 
stato mai praticato per i volatili domestici , seb- 
bene in talune province 6c ne facesse un com- 
mercio molto lucroso ; ciò è perchè probabilmen- 
te il capitale che rappresenta una quantità di 
questi volatili non è tanto considerabile da sor- 
passare le facoltà di quelli che vogliono allevarli* 
Quando poi so ne trovano di quelli immedesimati 
al fondo, siccome i piccioni delle colombaie (5), il 
conduttore ne gode secondo le regolo che presie- 
dono al godimento delle altre parti del fondo c 
sotto la fede di buon padre di famiglia che deve 
conservare la cosa in buono stato. 

’ Rispetto agli animali che sono destinati a ser- 
vire di spettacolo al pubblico , come gli animali 
di divertimento, essi non possono formare il sog- 
getto di un contratto di soccio ; non sono utili 
all’ agricoltura ; non tornano profittevoli al com- 
mercio nel senso dell’ art. 1802fl648 ; percioc- 
ché l’industria, che se no servo per ispeculare sul- 
la curiosità del pubblico, non è un commercio pro- 
duttivo che arricchisce la nazione e di cui l' arti- 
colo intende parlare. Si può senza dubbio forma- 
re una società ordinaria, non già una locazione a 
soccio (6). 


articolo 1803-|-iC49. 

Non essendovi convenzioni particolari, tali contratti vengono regolati dai principi seguenti. 


• SOMMARIO. 


1069. Nel soccio che cosa sia abbandonata alle libere | 1070. Il soccio non è soggetto ad alcana forinola sacra- 
convenzioni delle parli. Quali limitazioni incontra. | mentale. 

COMENTARIO. 


1009. L’ articolo in disamina riconosce la for- 
za didle volontà individuali per determinare la 
posizione delle parti nelle diverse specie de’ con- 
tratti di soccio. Di già l’art. 1800fl646, dando 
la definizione del soccio , avea notato la giusta 
parte che reclama la libertà delle convenzioni. 
Vi sono però taluni patti che la legge non pote- 
va tollerare, perchè hanno un carattere d' ingiu- 
stizia e di usura. Ne parleremo negli art. 181 lf 
1657, 1819fl665, 1828-J-I674. Era mestieri an- 
che prevedere il caso in cui le parti non fossero 


entrate nei particolari della loro convenzione ; la 
legge non dovea rimaner muta o lasciare il giudi- 
ce senza norma : e però gli articoli che seguono 
dettano i principi che regolano il soccio in difetto 
di particolari convenzioni (7). 

1070. Del rimanente, la locazione a soccio e le 
particolari convenzioni che la legge permette , 
non vanno soggette ad alcuna speciale formali- 
tà. Possono essere fatte con atto pubblico , con 
iscrittura privata ed anche verbalmente (8). La 
pruova è regolata dalle norme ordinarie de’ con- 


Su Bcrry, t. t7. 

/.» L* Tbaumassièrc, loe. eil. 

i N • 22, 23. 

|) et» incourt, t. 3, note, pag. 205. Duranton, Locazioni, 
068 . Durcrgier.t. 2, n. 58 i. 

’ 5) A.rt- 32*fi59 C. C. 


(6, Arg. dall'art. 181 1-f-16S7 che regola i profitti del latle% 
delle lane, del letame. 

l7 , V. infr., rutiliti di questa disposixiono, n. lille 113®. 
(8) Pothier, n. 6. Mouricau.lt (Fenct, t. 14, p. Sii). Locri, 
t.7, P .208, n. 21. 
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tratti. S' aggiunge, che quando il goccio fa parte quistione si vuol risolvere colle nozioni da noi svi 
di una locazione a colonia, e che è impugnato, la jluppate ne’ numeri 117, 118 e seguenti. 

SEZIONE II. 

Del Soccio semplice. 
articolo 180frfl650. 

La locazione a soccio semplice è un contratto col quale si danno ad altri de’ bestiami per cu- 
stodire, nutrire ed averne cura, a condizione che 1’ affìttaiuolo guadagnerà la metà dello accresci- 
mento, e che dovrà.soggiacere altresi alla metà della perdita. 

SOMMARIO. 


5071, Riassunto de’ caratteri del soccio semplice. Im- 
perfezioni dell' art- I804ft650. 

1072. Della obbligazione del conduttore di nutrire ed 
over cura del bestiame. Significalo di queste 


parole. Non è le stesso nel soccio dato ad un 
estraneo o nel soccio dato al mezzaiuolo. 

1073. Della responsabilità della perdita avvenuta per 
caso fortuito. Rinvio. 


COMMENTARIO. 


1071. Il soccio semplice ed ordinario è la pri- 
ma varietà del contratto di soccio. L’ aflittuale 
è incaricato di guardare, di nutrire e di aver cu- 
ra del bestiame , di cui n’ è proprietario il loca- 
tore. Profitta della metà dello accrescimento e 
delle lane (1) ; i latticini, il letame, il lavoro de- 
gli animali gli appartengono esclusivamente (2). 
Ma è a carico suo la metà della perdita parziale 
del bestiame , eccetto convenzione in contra- 
rio (3). Tale è in iscorcio il quadro della rispetti- 
va condizione delle parti. 

L’art. 180/*-fT650 di leggieri avrebbe potuto 
presentare una idea netta e compiuta , ma la 
sua redazione lascia molto a desiderare. Non in- 
terloquisce allatto sulla proprietà della massa 
del bestiame ; solo per via di conseguenza lari, 
seguente decide che essa non viene trasferita 
all’ afiìttuale. In oltre, quando 1’ art. 180Vj-1650 
s' occppa de’ lucri di costui , parla solo della 
metà dello accrescimento ; ed è mestieri pro- 
cedere fino all' art. 181 If 1657 per sapere che 
il conduttore ha altresì diritto alla metà della 
lana. Da ultimo, 1’ art. 1804.fl650 non tien paro- 
la del pari di ciò che riguarda i latticini, il letame 
ed il lavoro degli animali. Solo mercè lo stesso 
art. 1811fi6o7 si viene a sapere appartener essi 
all aflittuale , dove queste disposizioni sono allo- 
gate in modo tanto più equivoco in quando il te- 
sto avea una metà a raggiungere , un voto par- 
ticolare a riempiere , quale si era quello di par- 
ticolarizzare le convenzioni che la legge riprova 
siccome illecite (4). 

1672. Abbiamo veduto che l' obbligazione di 
fare, imposta al conduttore, può riassumersi nel- 

(I Ari. 1 SII f 1636. 

(2 Id. 

( 3 . fpfr.. a. 1130 . 

{A, V. iulanto i'Jr., n* 1124 quello che puosii dire In line» 


le tre parole dell’ art. 180if 1650, ripetute dal- 
l’art. 1800j-1646, guardare , nutrire, aver cura 
del bestiame. Le due ultime hanno un’ estensione 
speciale sulla quale è mestieri formarsi delle idee 
esatte , perocché non è la stessa in ogni maniera 
di soccio. 

Poniamoci in fatti nel punto di vista del Legi- 
slatore quando ha dettato la sezione li. Cosa ha 
avuto sott’ occhio ? Un soccio allogato in tutt’ al- 
tra parte che ne’ poderi del proprietario ; un soc- 
cio dato ad un operaio o ad un pastore estra- 
neo (5). Ora un tale afiìttuale assume l’incarico a 
suo rischio e pericolo, di provvedere , sia mercè 
i pascoli comunali , sia anche a sue spese, se vi 
è uopo, al nutrimento dei bestiame ; spèlta a lui 
provvederlo d’ ogni maniera di foraggio necessa- 
rio per nutrire ed accrescere la loro grascia e 
vantaggiare la buona qualità della lana. 

Non è lo stesso però nel soccio dato al condut- 
tore ed al colono parziario, poiché il locatore dà 
le terre destinate a somministrare le erbe, il fie- 
no , la paglia , che vanno consumate dal be- 
stiame (6). 

Di più, il conduttore estraneo.obbligato ad arrr 
cura del bestiame , deve provvederlo di ricoveri 
ed anche di stalle, se il clima o tutt’ altra neces- 
sità lo esiga. Al contrario nel soccio dato al co- 
lono ed al mezzaiuolo, gli strami si prendono dal- 
la paglia del fondo o della masseria , e raffit- 
titale vi trova le stalle necessarie pel loro rico- 
vero (7). 

1073. L’ articolo in disamina ci ha mostrato 
l' aflittuale come partecipe alla perdita. Vedremo 
in seguito, nell’art. 1810^656, che v’ha una im- 

di pu,ti fica rione. 

(3 Supr.. n. 1051 e 1065. 

6 i l'othier, n" A, 

(7; id. 
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portante distinzione a faro tra la perdita totale 
o parziale della massa del bestiame, e che l'affit- 
tuale, esente da ogni contribuzione per la perdi- 
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partecipa per metà alla perdita par- 


ta totale , 
ziale. 


articolo 1805fl65i. 

La stima data al bestiame nel contratto non ne trasferisce la proprietà all’afTìttuale: non ha 
altro oggetto che di determinare la perdita o il guadagno che potrà risultarne , terminato 
T affìtto. 


SOMMARIO. 


1074. La proprietà del soccio semplice rimane al lo- 

catore, che ha voluto mettere in società il so- 
lo godimento del bestiame. 

1075. Specie particolare di soccio semplice ammessa 

nell* antica giurisprudenza, e che Tacca parte- 
cipale 1’ affiUuale alla proprietà. 


Il Codice non riconosce più qoesta specie di soc* 
ciò semplice che si fondava su di una finzione. 

1076. Stima del bestiame. Essa non è sostanziale. Sua 
utilità ; non trasferisce la proprietà aU’alTU- 
tuale. Concordanza di questa verità, consecra- 
ta nell’ art. 1805f 1651, con altre leggi. 


COMENTARIO. 


1074. Nel soccio semplice ( e ciò lo distingue 
dal socciò a metà ) la proprietà del bestiame ri- 
siede intera nella persona del locatore ; e questa 
circostanza, che che altri ne dicano, non impedi- 
sce che non sia una emanazione del contratto 
di società. Imperocché , siccome di già ho inse- 
gnato, si può mettere in società il godimento di 
una cosa ; ciò che ha luogo nella specie. 

1075. Nell’ antica giurisprudenza, si ammette- 
va una finzione mercè cui, associandosi l' allinea- 
le alla proprietà del bestiame, si lasciava al con- 
tratto ciò non per tanto il suo carattere di soc- 
cio semplice ed ordinario. Ecco il come. 

Nel fatto , si conveniva che il conduttore po- 
vero lo più volte e sprovveduto d’ ogni risorsa , 
non avesse alcuna cosa conferito nella massa del 
bestiame. Ma non ostante che si ammetteva non 
aver potuto in alcun modo conferire nella società 
la metà del soccio, pure si Ungeva che il locatore 
1’ avesse conferita per lui anticipandogliela , tal- 
ché al finir del soccio dovea il conduttore render- 
gliene ragione. 

Mercè quest’ anticipazione presunta , la massa 
del bestiame diveniva comune tra le parti ; V af- 
fittale n’ era considerato come proprietario per 
metà , od era debitore del prezzo della metà che 
il locatore gli avea anticipataci). 

lo non ho potuto rtiai comprendere Io scopo di 
questa finzione, che del resto non era contempla- 
ta nelle disposizioni delle costumanze relative al 
soccio semplice (2), 

La sola differenza clic vi sarebbe .tra questa 
maniera di considerale il soccio semplice ed il 
soccio a metà, è che fallUtuale era debitore verso 


( I) Potlùor, n. I. 

(2) ld.,n. 4. 

(3) ld., n. 9- 

(i 0*»cr, azioni del Tribunato [ Fcnet, t. |4 , p. 29 1 . Lo- 

Troplosg. 


il locatore del prezzo della metà dell' intero be- 
stiame, che questi reputavasi avere anticipato 
per di lui conto ; mentro uel soccio a metà faflìt- 
tualc conferiva in fatti la sua metà e non ne era 
debitore. Del rimanente , nell’ una e nell’ altra 
specie di soccio, falTìttuale era proprietario (3). 

11 Codice non esamina più setto questo aspetto 
il soccio semplice. Rigetta questa finzione, e vuo- 
le che il locatore siane il proprietario, e che la 
proprietà non si trasferisca allaffìttualc. Se le par- 
ti convenissero un’anticipazione simile a quella 
di cui abbiamo fatto parola, si entrerebbe ne’ter- 
mini del soccio a metà, e governerebbero le Te- 
gole comprese negli art. 18l8fl604 e seguenti. 

1076. Quasi sempre le parti fanno una stima 
del bestiame in sul cominciare della società. Non 
è già che questa misura sia prescritta siccome 
indispensabile dalla legge (4) ; ma la prudenza 
la consiglia. Imperocché , nel momento in cui il 
proprietario consegna all’ affittuale una cosa che 
può perire per sua natura, egli è mestieri (issare 
un dato che serva di punto di partenza por ve- 
nire in conoscenza, al termine dell’ affitto, se il 
bestiame abbia avuto accrescimento o perdita nel. 
suo valore (5). 

Ma quali saranno gli effetti di questa stima ? 

La legge ha voluto regolarli allorché essa ha 
luogo. Non vuole che questa stima in alcun 
caso possa essere considerata come produttiva 
dello effetto di trasmettere all’ afiittuale la pro- 
prietà del gregge. In vano si invocherebbe la 
massima aestimalio facil venditiunem (6) , di 
cui si ha un esempio nell’ art. lò5lfl3G4 del 
Codici? civile. Essa si applica solo quando la sti- 

crò, ». 7, p. 189, n. *8). Infr. n. 1229. 

{$) Motirirnult ( Fune», t. 14, p. 34. Loerè, t. 7, p. 208, n. 
21 ), CocjuiUc (sur 2V» vernati ], ». 21, *rt. 101. 

(6) Secondo la legge 3 ,D.£oc. cond.c I. 5, I Ì.Dejure dot. 

49 
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ma non può spiegarsi altrimenti che col pensiero 
di rendere il dotentore della cosa piuttosto debi- 
tore dei prezzo che della cosa stessa. Ma allorché 
la stima trova la sua spiegazione nella utilità di 
stabilire il valore della cosa nel momento che 
si riceve , onde meglio conoscere se siasi ac- 
cresciuta o diminuita allorché sarà mestieri re- 
stituirla e regolare i lucri o la perdita , non si 
può dire che la stima valga una vendita. Lo sco- 
po per cui è fatta esclude la presunzione di tra- 
sferimento di proprietà (1). 

Queste idee sono vieto nella nostra giurispru- 
denza. Il Codice le ha tolte da Pothicr , il quale 
le avea ricevute da Coquille. Citiamo le parole di 
questo giureconsulto , perciocché esse sono la 
sorgente dell' articolo in disamina : » La stima 
» che si fa in sul cominciare dello allitto non è 
» già una compra-vendita*. Perciocché il locatore 


» rimane proprietario dèi soccio , e la stima del 
» bestiame nel principio dell’ affitto si fa per due 
» oggetti : V «no per riconoscere di qual somma 
» l' affittitale sarà tenuto ove incorra in colpa ri - 
» guardo all' aver cura del bestiame ; 1’ altro per 
» venire in conoscenza dell' ammontare dello ac- 
» crescimento e de’lucri, acciò riconsegnato il soc- 
» ciò, si possano dividere i lucri per metà (2) ». 

Ma è uopo che la stima venga fatta con giusti- 
zia. Poiché seia stima si facesse ammontare trop- 
po alto, i lucri dell’ affìttuale sarebbero diminui- 
ti, ed accresciuti quelli del locatore in proporzio- 
ne. Ne risulterebbe una ingiustizia , un rigiro 
usurario (3). L' affittamelo dunque avrà cura 
di assistere alla stima, di quistionarne le basi , 
onde 1 avvenire delia sua speculazione non sia 
compromesso dall'avidità di un proprietario poco 
onesto. 


articolo 180Gf 1632. 

L affìttuale dee usare la diligenza di. .un buon padre di famiglia per la conservazione del 
bestiame dato a soccio. 


SOMMARIO. 


1077. L’ affi tinaie è obbligalo «.custodire e ad aver 
cura del bestiame. 

•078. Secondo l’ antico diritto, era egli tenuto solo per 
la colpa lieve. 

•979. È questo anche il pensiero del Codice. 

* 080 . Confutazione dell’ opinione . secondo cui si vor- 
rebbe imputare all’ affìttuale la colpa lievis- 


sima. 

1081. Egli è obbligato per la colpa delle persone che a- 

doperà. 

1082. Deve egli provare essere immune da colpa ? ov- 

vero spetta provare al locatore che vi sia in- 
corso ? —Rinvio. 


COMENTARIO. 


1077. Gli art. 1800f 1646 c 1804fl650 pre- 
scrivono che 1’ affìttuale debba custodire ed aver 
evia del bestiame che gli è stato affidato. 

1078. Ma fin dove debbesi estendere la: sua di- 
ligenza ? È egli tenuto della sola colpa grave , o 
ben' anche della lieve e della lievissima f 

I principali giureconsulti , secondo 1' antica 
giurisprudenza •, erano concordi nell’ escludere 
la colpa lievissima. Erano d’ avviso che 1’ af- 
lìttuale si obbligava solo a spiegare lo cure di 
buon padre di famiglia , e che la sua respon- 
sabilità era la stessa di quella che si richiede nel 
contratto di locazione ed in quello di società (4). 
La consuetudine di Nivernais anche il decidea 
in modo espresso , dicendo che 1’ affìttuale do- 
vea nutrire , trattare c governare il gregge , 
come fa o dovrebbe fare pel suo proprio (5). 
Governare il gregge come governava il suo , 
importava volergli imputare solamente la colpa 
grave (6). Ma quando la consuetudine aggiun- 
gi Potbier, *..66. 

(2, Su Nivflruai», t. 21 , *r». |. 

(5) Coquille, tur Nirtrnait, l. 21, *rt. |5. 

(A Pothicr, n. 38, 


geva, come dovrebbe fan pel suo proprio , essa 
innalzava la gradazione della responsabilità lino 
alla colpa lieve (7). E ciò l’ avea* avvertito l’acu- 
to Coquille. » La consuetudine con queste paro- 
» le dovrebbe fare , sembra desiderare un' esatta 
» diligenza , e la ragione si è , perchè j’ afTìt- 
» tualé partecipa ai lucri , é riceve un salario 
» per la custodia e per le cure. » Talché, è chia- 
ro che la colpa grave non era abbastanza ; irop- 
po però la lievissima. Tale è il riassunto dell* an- 
tico diritto. 

1079. Tale è ancora la volontà del nuovo. Le 
cure di buon padre di famiglia che I’ art. I806f 
1632 dimanda al conduttore , sono quelle che 
escludono la colpa grave e la cólpa lieve. Ma 
il buon padre di famiglia non delibo essere 
sempre svegliato vigilante e sorvegliante. Quan- 
do ha adempiuto ai doveri di uomo diligente at- 
tento c premuroso , ne' limiti accordati dalla 
Provvidenza alla umana debolezza , ha seconda- 
ci Art. 2, t. 21. 

i.6 V ed. njio Comm. doli* PVncfi/a, n. 362, 365. 

(7 ( Loc, et*., o. 562. 
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tola legge e la sua coscienza. Non si può preten- 
dere altro da lui (1). Non si ha il diritto di dir- 
gli: a Voi. avreste dovuto essere premurosissimo, 
» attentissimo , diligentissimo. Non avreste do- 
» vuto dormire la notte ; avreste dovuto prodiga- 
» re le vostre fatiche e sagrificarvi » ; percioc- 
ché sarebbe volere che fosse buonissimo padre 
di famiglia, e 1’ art. 1806fi652-, d’ accordo col- 
l’ intera economia del Codice , rigetta il superla- 
tivo (2). Esso si contenta dell’ adempimento dei 
doveri di buon padre di famiglia ; comprenden- 
do bene che si ha a fare con uomini , non già 
con esseri, soprannaturali , impeccabili , infalli- 
bili. 

1080. Duvergier intanto vuole tener risponsa- 
bile 1' alTUtuale della colpa lievissima (3j : vale 
lo stesso che spingere oltre il sistema di Toullier 
sulla responsabilità delle colpe ; sistema di cui 
parmi avere altrove mostrato la esagerazio- 
ne (4). Ma quello che soprattutto mi sembra in- 
amissibile si è che Duvergier si serva dell' an- 
tica giurisprudenza e principalmente di Coquille 
per aflorzare la vacillante teorica di Toullier. 
Coquille ha parlato solo di una diligenza esatta ; 
di una gradazione di colpa superiore alla grave. 
Perchè fargli dire tutt’ altro e convertire il suo 


positivo in superlativo, quando egli cita la legge 
romana i cui termini sono i seguenti ; Culpa, 
praeslanda est (o) ? La parola culpa impiegata 
sola, non ha ella un senso chiaro e positivo? Fa 
uopo ricordare questa regola di Gajo : Culpa au- 
tem non ad exaclissimam diligentiam dirigendo 
est (6) ? 

Del resto, non dirò cosa che non sia stata di già 
avvertita, ricordando che Duranton esclude co- 
me la colpa lievissima. Poiché questo giurecon- 
sulto come è noto tien dietro passo passo all’ an- 
tico diritto per ciò che risguarda la valutazione 
della diligenza del debitore di una cosa (7). Ma 
non mi fa d’ uopo aggiungere , che essendo d’ ac- 
cordo seco lui in quanto al risultamento, son lun- 
gi di battere la stessa strada per aggiungerlo. 

1081. Il linaiuolo è tenuto non solo per la pro- 
pria colpa, ma ben’ anche per quella delle perso- 
ne da lui impiegate (8). 

1082. Ma si presume ella la colpa del fittaiuo- 
lo ? spetta a lui provare che la perdita ha avuto 
luogo pér forza maggióre ? ovvero il locatore de- 
ve somministrare la pruova della colpa ? Vedre- 
mo .come gli articoli seguenti si fanno a risolvere 
questa quistione. 


articolo 1807fl053. 

Non è tenuto pei casi fortuiti se non quando siavi preceduta qualche colpa da parte sua, senza 
la quale non sarebbe avvenuta la perdita.* 


articolo 1808fl654. 

t 

Nascendo controversia, il fittaiuolo deve provare il caso fortuito, ed il locatore la colpa che 
egli imputa al fittaiuolo. 


' articolo J809fl655. 

Il fittaiuolo il quale è liberato per motivi di caso fortuito, è sempre tenuto a render conto del- 
le pelli delle bestie. 


SOMMARIO. 


1083. Della forza maggiore. Cai spelta provarla ? 
1081. La forza maggiore scusa il debitore delia cosa. 
108B. Secondo l'amico dirilto chi dovea provarla, il 
locatore ovvero I* afTitlaiuoIo ? 

1086. PrimaopinionedilaThaumassièreedi Gotofredo. 

1087. Seconda opinione di Potbier. 

1088. Terza opinione emessa da Bartolo. 

1089. La teorica di Potbier ebbe la preferenza ne) si- 

stema del Codice civiie.RecInmi di talune cor- 
ti d’appello. Modificazioni nel senso dell’ an- 
tico sistema. 

1090. Riassunto degli art. 1807f 1633 e I808[I65I. 


1091. L' a (filmale deve provare il caso fprtuito. 

1092. Se il locatore pretenda che col caso fortuito vi 

sia concorso anche la colpa, spetta a lui pro- 
varlo. 

Cosi decidendo , 1* art. I808f|684 si slontana 
dalle regole ordinarie. . 

Ragione di questa eccezione. 

1093. Il fittaiuolo non solo deve render conto de’ capi, 

ma ben' anche delle pelli. Estensione di que- 
sta obbligazione. 

1091. A carico di chi va la perdita avvenuta per forza 
maggiore. L' affiliamolo vi partecipa? Rinvio. 


COMENTARIO. 


1083. 1 tre articoli che ci facciamo ad interpe- 

’ I ) V. mio Com. della Vendita , n. 561, 371 ee. 

2) Utesaa opera, e tupr ., n. 543. 

[5) N. 391. 

[4) Mio Com, della Ventilai n. 361 e »eg. 


trare vogliono essere raffrontati all’ antica, giu- 

(5) l'Ipiano, le*. 5*2, $ 2, D. toc. coni. 

1«) L. 72, D,, Pro toeio. 

(7, T. 17, n. 271. 

(8; Supr. t art. 1797+1643, 1384f 1353 Potbier, n. 35. 
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risprudenza per essere ben compresi. E però ecco 
• quali si erano altra fiata le idee dominanti sulla 
forza maggiore e sull' obbligo di provarla. 

1084. E da prima , in allora come oggi , era 
certo che la forza maggiore, bene ed inconcus- 
samente provata , liberava 1‘ allìttaiuolo dal ri- 
consegnare le bestie che erano perite. Sicché se 
alcune erano perito durante un epizoozia, se altre 
erano state rapite per effetto di forza irresisti- 
bile, per esempio per invasione a mano armata, 
1’ allìttaiuolo non era risponsabile ; salvo a divì- 
dere la perdita col locatore, come si dirà in ap- 
presso. 

1085. Ma nel dubbio sulla cagione della per- 
dita o della morte degli animali, spettava mai al- 
l’ allìttaiuolo provare l’avvenimento di forza mag- 
-giore; ovvero il locatore avea l’obbligo di dimo- 
strare la negligenza da parte del fittaiuolo ? 

1086. La Thaumassière era d’ avviso che la 
pruova dovea essere a carico dell' allìttaiuolo. Se 
una bestia mancava o se si rinveniva storpiata o 
deteriorata, sosteneva che la cagione di questo 
danno doveasi presumere provenire dalla di lui 
colpa, a meno che non provasse l’avvenimento di 
forza maggiore (1). Siffatto era anche T avviso di 
Coquille (2), di d’Auroux des Pommiers (3) c di 
Gotofredo. Quest’ ultimo si esprimeva in questi 
sensi: « Pracsumitur culpa in omni custode, qui 
» .gregis sui omnia capita non rcstiluit. Quod 
» magia placet quaqi quod a Ricardo et Guiliclmo 
» vetgribus intcrpetriòus, dicitur : caprarum ex 
» parte innocentcm praesumi, nisi probetur no* 
» cens (4) ». 

1087. Pothicr pel contrario insegnava, secondo 
il sentimento de’ magistrati illuminatissimi del 
Berry e secondo una consuetudine che sosteneva 
dominante in questa provincia , che nel dubbio 
gli animali presumevansi morti per malattia o 
per altro accidente allegato dall' aflittaiuoio ; che 
costui era affrancato da ogni pruova coll’ esibi- 
zione delle pelli. Questa presunzione , dice Po- 
thier (5), è fondata « su la ragione che il caso di 
j> malattia è il più ordinario per la perdita degli 
» animali , e che gli affiliamoli avendo grande 
» interesse per la Cohservazione degli animali , 
». stante la parte che hanno ne’ lucri e nella 
y> perdita del 6oecio, il caso di negligenza dell’ af- 
» fittaiuolo vuol’ essere un caso rarissimo. » 

I)e] resto, di sopra si è veduto non esser nuova 
questa opinione : Gotofredo cita gli antichi glos- 
satori che 1’ aveano sostenuta ; e se ne possono 
aggiungere altri , siccome Martino , Giona cd 
A zone (6). 

1088. V’ avea una terza sentenza sostenuta da 
Bartolo (7) e da Alessandro (8). Se il caso di per- 
dita era della natura di quelli in cui d’ ordinario i 

(2) Su Nivernais, dee Cheptele , »rt. 5 . 

(i) Su Bourbonnais, id„ art. M. *■, 

(t Sulla leggo 9, $ 4 , D. Lo c. c ond. 

l») N. 52. , r. v ■; 


v’ ha parte la colpa , come furto , incendio, il 
guardiano dovea giustificarsi dalla presunzione 
di colpa ; se al contrario era della natura di quel- 
li a cui d’ordinario la colpa è estranea , bastava 
al guardiano provare la perdita, ed incumbeva al 
proprietario provare la colpa. 

1089. Quale si- è tra queste tre opinioni quella 
adottata dal Codice civile ? 

Nel progetto del Codice sommesso alle Corti , 
l’ art. 85 ( 1808fl654 ) era cosi conceputo : 

« In caso di controversia sulla cagione della per- 
» dita del soccio, deve il locatore provare che sia 
» perito per colpa dell ’ affiltaiuolo , purché costui 
» presenti le pelli degli animali morti ». 

Scorgesi che il progetto dava la preferenza 
all' opinione ventilata e sostenuta da 1‘othier. 

Ma due corti reali reclamarono con efficacia 
contro questa disposizione. 

La corte di Lione diceva (9) : 

• . «E forza il dirlo, perciocché è cosa importantis- 
» sima per la nazione, che quando si meditano i 
» principi adottati dal Codice civile rispetto alla 
» proprietà , si viene in conoscenza con dolore 
» che essi tendono ad infievolire i suoi diritti , e 
» però ad alterarli e ad invilirli. Impertanto la 
» proprietà è il fondamento dui patto sociale, fi 
» mantenimento della integrità de’ suoi diritti è il 
» dovere del legislatore. Egli è importante quin- 
» di riesaminare tutti gli articoli, che riguardano 
» la restituzione dell’ integrità de’ suoi diritti ». 

« Là presentazione della pelle è assolutamen- 
» te insignificante. Chi proverà che la pelle sia 
» quella dell’animale mancante? ed anche quan- 
» do fosse provata I’ identità , se 1’ affiltaiuolo 
» avesse mangiato l' animale, a che varrebbe la 
» presentazione della pelle ? 

« Si propone la redazione seguente : In caso di 
» controversia sulla cagione della perdita del be- 
» sliame, l’allittaiuoio è tenuto a provare che sia 
» perito per caso fortuito ». 

La corte reale di Rennes presentò osservazioni 
non meno gravi (10). 

« Quest’ articolo , essa dicea , impone al loca- 
» toro l’obbligo di provare che l'animale sia perito 
» per colpa dell'aflittaiuolo. Non vi è egli per av- 
» ventura maggiore inconveniente nel mettere a 
» carico del locatore questa pruova, che nell’ ob- 
» bligare 1’ allìttaiuolo a provare che non vi sia 
» stata sua colpa 1 se la presentazione delle pelli 
» degli animali morti bastasse per liberarsi, non 
» potrebbe egli , a ragion d’ esempio , vendere 
» un bove o consumarlo e conservare la pelle 
» per presentarla al locatore , che lontano non 
» potrebbe provare la perdita o la consuma- 
» zione ? L' affiltaiuolo essendo possessore del be- 
li sliame ; sembra giusto assoggettarlo a pro- 

(6) V. Coquille, toc. eit, 

\7) Sulla legge, Si qui*, $ an et haere * , D .De róerufo. 

(8) Consigli 2 e 8, voi. !.. 

(9; Fenet. t. 4. p. 209. 

(|0: Id„ t. 5, p. 597. 1 
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ty » vare, che Vanimale sia perito senza sua colpa ; 

t » è una conseguenza necessaria de’principl enun- 

* » ciati nell' art. 83 ( 1800yl652 ). 

B In conseguenza la corte di Rennes proponeva 

* V articolo seguente. 

» In caso di controversia sulla cagiono della 
j » perdita del bestiame, V afllttaiuolo deve prova- 

» re, che sia perito senza svaxolpa. Questa 
\ » pruova opera la sua esonera zione ». 

Queste sagge osservazioni furono tenute in 
■ considerazione in gran parte dalla sezione di le- 

gislazione. L'articolo venne modificato sotto mob 
, ti aspetti nel senso di La Thaiimassière, Coquille 

cd Aroux des Pommiers. 

Tre cose risultano dagli art.1807+1653 e 1808 
fi 654. 

j 1090. 1° Il caso fortuito giustifica raffìltaiuo- 

lo , a meno che non vi sia stata colpa da parte 
sua. Tale ò il diritto comune a riguardo di qual- 
I sivoglia detentore di una cosa. 

1091. 2° L'affittaiuolo è tenuto a provare il 
caso fortuito, senza che la legge presuma la sua 
colpa ;’ed è questo ben’ anche il diritto comune. 
Ne abbiamo avuto innumerevoli esempi nel tito- 

’j Io della Locazione (1). Ulpiano il decideva in 

questo senso nella legge 9, § 4, 1). Loc. Cond. 
« Impcrator Antoninus, cum patre , cum grex 
( » csset abactus, quem quis conduxerat, ita rc- 

» scripsit : Si capras latroncm, dira titani frau- 
» (lem , abegisse probari potcst , judicio locati 
» casum praeslare non cogcris ; atque temporis, 
» quod insecutum est, mercedes , ut indebitas , 
» recuperabis. » Ciò d’altronde èia conseguenza 
del principio generale consecrato nell’art. I302f 
1256 del Codice civile. 

1092. 3° Ma se il locatore pretenda che V av- 
venimento di forza maggioro sia misto alla col- 
pa , s'appartiene a lui provare la colpabilità 
dell' aflittaiuolo. 

Nel rincontro V art. 1808fl654 si slontana in 
un punto dalle regole alle quali il contratto di lo- 
cazione ci ha accostumati lin'ora, e che ho pro- 
vato ussero la manifestazione del diritto comu- 
ne (2). In fatti, supponi una di quelli avvenimenti 
’ r di forza maggiore che non escludono la colpa ; 
per esempio V incendio , il furto ; abbiamo vedu- 
to costantemente che in questo caso il debiloro 
della cosa non è liberato, che quando purghi il 
caso fortuito da ogni presunzione di colpa. Ed in- 
tanto Vari. l868fl6o4 prescrive che sia altri- 
menti a riguardo del soccio. Esso si contenta del- 

* la pruova del fatto materiale, e.mettca carico del 
locatore di provare il concorso della colpa. Non è 

»' cosi che opimi vano Coquille (3) e (Jomez (4) sot- 
to 1’ impero dell’ antica giurisprudenza ; nè è 

! 

Supr n. Sta. .VS, 366, 910, 916, 936, 987. 

12) Supr., n. 221 ,222 e la nota, 225 , 5(2 , 56 1 , 366, 910 , 
916, 939, 987, ed il mio Coni, della Vendita , n. 402. 

(3) S u N«»ernais, t. 21, art. 3. Egli dieeva: Dee provare 

* in ogni caso, che non vie locazione. 

( ; Supr ., n. 342. Ho citato la sua opiniono. 
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ciò che ne pensava un maestro sommo, Ulpiano, 
il quale voleva che il pastore provasse , essere 
avvenuto il furto dira fraudem. Laonde, ho for- 
se avuto torto di dire altrove che l'articolo 1808 {- 
1652 non era che una eccezione ? 

Ecco intanto le ragioni che possono legitti- 
marla. 

Il Codice si era appigliato al partito di allonta- 
narsi dall’ opinione di Pothier tanfo favorevole al- 
l' aflittaiuolo. Ma facendo questa concessione ai 
principi , non ha creduto poter mettere all’ intut- 
to da banda una certa indulgenza per una classe 
d' individui , in generale povera e degna d’ in- 
teresse. Esso ba considerato d’ altronde che 
I’ allittaiuolo avea forti motivi di vegliare al- 
la conservazione del soccio , e che il suo in- 
teresse a tal riguardo potea bilanciare la pre- 
sunzione di negligenza , ed ingenerare una ecce- 
zione alle regole comuni. La corte di Rennes si 
era più energicamente internata nei veri prin- 
cipi con la correzione che proponeva (5) ; Y art. 
18l>8f Ì65V ha più seguito le regole della equità. 

Ciò posto , non si vorrà adottare 1’ opiniono 
di Duvergier, il quale sostiene che non sarà ba- 
stevole per 1’. aflittaiuolo provare che gli anima- 
li siano stati rubali’, se non provi del pari di 
avere egli usato tutte le precauzioni di diligen- 
te padre di famiglia ; o clic bestie feroci ab- 
biano divorato il bestiame, se non dimostri inol- 
tre che era convenientemente custodito (6 1 . Sen- 
za dubbio nelle relazioni del debitore ordinario 
di una cosa verso il sud creditore , Duvergier a- 
vrebbo ragione ; cd intanto non debbo obbìiaro 
( per dirla cosi di passaggio ) che egli mi ba rim- 
proverato in qualche luogo (7) per aver professato 
questa teorica (8). Ma qui 1' art. 1808flG54 vi 
apporta precisamente una eccezione , e certa- 
mente non era il luogo di farne I' applicazione. 
II linaiuolo, io ripeto è in una condiziono a par- 
te. Una volta che abbia provato il fatto la leg- 
ge escludo la presunzione di colpa. Essa non 
suppone elio egli abbia malamente vigilato gli 
animali rubati o sorpresi da bestio carnivore. 
Deve il locatore provare aver egli trascuralo lo 
precauzioni ; che gli ovili non erano chiusi 
che gli armenti si erano dispersi, e che non avea 
curato ricercarli e sottrarli all' invasione dei lu- 
pi, ec.ec. 

Del resto, Puranton, clic Duvergier cita per af- 
forzare la sua opinione , dice tutto al contra- 
rio (9). 

1093. Nejla stessa guisa ehc raflìttaiuolo de- 
ve render conto de’ capi componenti la massa del 
bestiame aflìdato alla sua guardia , deve anche 
render conto delle pelli, le quali sono del pari pro- 


(5'Id.. n. 1033; =♦ 

;6 N.398 e 399 del t. 2. 

l9 Noi suo Trattato della Vendita, ». |, n. 280. 

(8) V . mio Com. della Vendita, n. 402 C tvpr, U. 222, iota , 
la mia risposta a questo scriUorO. 

|9; Locazione , a, 272. 
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prictà del locatore (art. 1809fi655) (1). An- 
che quando la forza maggiore ha fatto perire 
il bestiame, è mestièri che il padrone s’ abbia da 
lui le pelli esistenti ; e se esso non esistono più, 
è uopo che l'aflìttaiuolo faccia conoscere per qual 
legittima ragione è nella impossibilità di presen- 
tarle. Ecco quale si è la estensione dell art.1809f 
1655 in quanto all’ obbligo di render conto delle 
pelli. Questo articolo non significa, che l’affìtta- 
iuolo debba pagare le pelli , nè che debba sem- 
pre e necessariamente presentarle (2). La legge 
non ha voluto imporgli f impossibile. So una epi-, 
zoozia abbia fatto morire molti animali, e misure 
sanitarie avessero prescritto cho i corpi degli 
stessi venissero sotterrati col cuoio per preveni- 
re la comunicazione della infezione , è eviden- 


te che 1' aflfittaiuolo provando gli ordini dell’am- 
ministrazione, verrà esonerato dal presentare le 
pelli (3). Si vorrà dire lo stesso se le pecore fos- 
sero rapite dagli animali carnivorie non si potes- 
sero rinvenire. In questi svariati casi , spiegare 
la cagione del loro sparire, vale il renderne con- 
to nel senso dell’ art. 1809fl655 (4). 

10D4. Abbiamo veduto che 1’ affittaiolo viene 
liberato per effetto della forza maggiore, vai di- 
re assoluto dal pagare il valore della cosa perita 
ed i danni ed interessi. Ma a carico di chi andrà 
la perdita o la deteriorazione ? del solo locatore 
o della società stabilita tFa il locatore e 1’ affitta- 
iuolo pel godimento ed usufrutto del soccio ? 

Questo punto importante è regolato dall’ arti- 
colo seguente. 


ARTICOLO 1810fl6o6. 


Se il bestiame perisca interamente senza colpa del ffttaiuolo, la perdita ricade in danno 
del locatore. 

• Se ne perisca solamente una parte, la perdita resta a carico comune , ragguagliata al prezzo 
della stima in origine, ed a quello della stima al termine della locazione. 


SOMMARIO. 


1095. Importanza dell’ art. I8l0fl656 il quale regola 

la responsabilità della perdita del soccio per 
• caso fortnito. 

1096. La regola Bet perii domino sembrerebbe dovesse 

far decidere che la perdita è a carico del pro- 
prietario. 

1097. Non era però così nelle consuetudini scritte, la 

coi teorica è stata taoto vivamente sostenota 
da Polhier. . 

Ragioni per le quali si facea andare a carico del- 
1' affiliamolo metà della perdita dotale e par- 
ziale. 

1098. Ma questo sistema era riprovato dai teologi sic- 

come usurario. Forse eglino aveano ragione 
considerando la cosa sotto l'aspetto economi- 
co politico; ma aveano torto rispetto al dirit- 
to ed ai testi. 

1099. Intanto la discussione da essi elevata, area par- 

torito questo buon risulumenio ; che gli av- 
versari convenivano, la contribuzione dell’ef- 
linaiuolo alla perdita non esser lecita in tut- 
ti i luoghi; per esempio ne’ paesi io cui 1’ af- 
fitlaiuolo non era retribuito delle sue cure e 
del pascolo che somministrava dal latte , dal 
letame e dal lavoro. 

1100. Riassunto delle due opinioni e carattere che le 

particolarizsa. 

HOl. Opinione media di Coqnille. Egli vuole assimila- 
to l'aflìttaiuolo all’usufruttuario, e per conse- 
guenza lo libera dalla contribuzione alla per- 
dita totale, fa'cendoloconlribnire solamente al- 
la parziale fino alla concorrenza dell’accresci- 


mento. 

Riassunto delle obbligazioni dell'usufruttuario. 
1102. Sistema del Codice civile. Esami cai e stato som- 
messo prima di esser condotto al ponto in che 
lo vediamo di presente. La discussione del Con- 
siglio di Stalo è inchinevole all’Avviso di Co- 
quilie. 

Ma un cangiamento di redazione fatto dalla se- 
. zione di legislazione , lo distrugge perfetta- 
mente. Si decise che I* affiliamolo non contri- 
buirebbe alla perdila totale , bea vero alla 
parziale. 

1<03. Raffronto di questo con i tre antichi sistemi. 

1104 . In che si approssima o si allontana, dal sistema 

de’ leptogi. 

1 105. G da quello delle consuetudini e di Potbier. 

1106. E dal sistema di Coquille. 

1107. È facile spiegare razionalmente, perché libera 

I’ affiliamolo dal contribuire alla perdita to- 
tale. 

1108. È più malagevole, quando trattisi di dimostrare 

perchè lo assoggetta alla metà della perdita 
parziale. 

U09. Conclusione ebe la teorica adotlata-a tal ri gwr- 
do manca di logica. 

1H0. E che non è buona in economia. 

UH. Del rimanente, il filiamolo può costituirsi mercè 
la convenzione in miglior condizione di quel- 
la che gli accordi la legge. 

1112. Le perdite che hanno luogo, prima del termine 
della locazione , debbono supplirsi coll'accre- 
scimento e fino alla concorrenza dello stesso. 


COMENTARIO. 


1095. L’art. 1810f 1656 è uno dei più impor- 


tanti del contratto di soccio; sembra a prima vista 


(4 . 1125. 

(2) Treilhard Fcnet.t. 14. p. 2»1). Locr*, 1.7, p.1«8,n.52. 
(j_, ProudhoD.t. 2,n. 1090 ; Utuf rullo. 


(4) Treilhard, ìoe. eil. Duranton o. 273, t. l7.Corriaponde 
all art. 6161*551 C. C-, che contiene una di»po«izione uni- 
forme. 
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che si possa con chiarezza riassumere. Ciò nulla- 
meno non è senza diffìcoltà;e contro le sue dispo- 
sizioni sonosi portate delle rigorose critiche e for- 
se giuste. Onde ben comprendere ed il valore di 
queste osservazioni e la distinzione che il detto ar- 
ticolo fa tra la perdita totale c la parziale, è me- 
stieri entrare in talune particolarità. 

1090. In punto di diritto comune , il locatore 
essendo proprietario del bestiame , pare che do- 
vesse sotì'rirc interamente la perdita , secondo la 
regola Jìes perii (Lanino. D’altra banda, Tannia- 
molo, poiché non partecipa che all’accrescimento 
ed ai guadagni, parrebbe che dovesse sopportare 
solo la parte della perdita toccata -sull’ accresci- 
mento e sui lucri, e non quella sugli animali che 
compongono il soccio; mentre non ha alcuna cosa 
6U tal fondo, . • 

1097. Era' però altrimenti nei paesi che aveano 
consuetudini scritte sul soccio: il locatore soppor- 
tava di unita aUaflittaiuolo, e ciascuno per metà, 
la perdita sia totale, sia parziale ( I). 

Per ispiegarc questa ruodiiicazionc portata alla 
grande regola Iles perii domino, si diceva (2) : 

V ha due cose a considerare nella condizione 
dcH’aflìttaiuolo ; l'indennità che gli è accordala 
per le sue cure, fatiche e spese; i benefici che 
ritrae dalle lane e dallo accrescimento. Soddis- 
fatto dalle sue fatiche e spese dai prodotti mi- 
nuti , siccome il latte, il letame ed il lavoro , 
a qual titolo si fa a prender parte nella lana e 
nello accrescimento ? Questo vantaggio non a- 
vrebbe la sua ragione sufficiente, se non si vo- 
lesse tenere siccome il prezzo die il locatore 
paga all’ affìttamelo pel rischio che corre sulla 
metà del soccio, e che va a carico suo. In tal 
guisu T affiliamolo trova una soddisfacente in- 
dennità delle sue fatiche e delle sue cure nel lat- 
te, letame e lav ori degli animali di cui gode esclu- 
sivamente ; l'attribuzione della metà dello accre- 
scimento, delle lane c migliorie portate sugli ani- 
mali, è un vantaggio di più che vuol essere contra- 
bilanciato da una contribuzione alla perdila del 
capitale. 

Ecco come andava spiegato in modo plausi- 
bilissimo questo sistema , che a primo aspetto 
sembrava specioso ed anche strano. È chiaro 
che analizzato sotto questa veduta non conte- 
neva violazione di sorta alla regola /fes perii do- 
mino ; perciocché questa regola non impedisce 
che il proprietario di una cosa possa convenire 
con qualche persona sul rischio della stessa, e 
mettere a suo carico, mercè un giusto compen- 
so (3), la perdita in caso di trista vicissitudine. 
Ciò ha luogo ne’ contratti di assicurazione , e 
non si dovrebbe apporre d’illegale nel soccio sem- 
plice. 


Sotto il rapporto della equità, questa divisione 
dei lucri e delle perdite non era punto riprensibi- 
le, nè menomamente alterava quell'equilibrio, che 
deve dominare ne' contratti di buona fede. Impe- 
rocché nelle province ove regnavano le consuetu- 
dini di cui parlo, i pascoli erano abbondanti, il nu- 
trimento degli animali era di poco costo; non v’e- 
ra esagerazione nel dire che il latte, il letame ed 
i lavori indennizzavano TafTittaiuolo delle sue cu- 
re e delle spese. 

Indubitatamente questa industria non lo arric- 
chiva; essa non era un mezzo di far fortuna. L’af- 
fìttaiuolò era stretto tra un giusto equilibrio di 
buone e oottive vicissitudini. Ma in fine agli occhi 
della morale, c negli stretti termini del diritto.non 

erano serii rimproveri a fare ad un contratto 
che poggiava su queste basi. 

1098- Tuttav ia, spiriti di assai buona morale, 
anche sotto l’impero dell' antica giurisprudenza, 
non aveano voluto ammettere questa partecipa- 
zione dell'affìttaiuolo alla perdita di una cosa che 
non gli apparteneva. La ristretta e meschina in- 
dustria dell’ affìttaiuolo ond’erano .Colpiti, facea 
creder loro esserne causa l’inosservanza della re- 
gola tutelare Jìes perii domino. I casisti eccle- 
siastici in generale rigettavano siccome usuraria 
ogni partecipazione dcH’afiìttuale alla metà della 
perdita del capitale. La loro opinione era svolta 
con molta energia dall'autore delle famose Con- 
ferenze ecclesiastiche di Parigi sull'usura (i). In 
esse trovasi l'avviso della Chiesa afforzato da spe- 
ciose ragioni e dall’imponente autorità di qualcho 
concilio (5). Piacenti vedere il clero togliere sot- 
to la sua protezione la causa del debole e del 
povero. S|K?tta ad esso soprattutto lavorare |>er 

10 immegliamcnto della sua condizione e pel suo 
av anzamento materiale e morale. Però avrei pre- 
ferito che questa quistione si fosse impegnata 
sotto l'aspetto economico-politico o sociale, non 
già sotto quello del diritto civile , che domina 
uefl’opera. di che parlo. Dal primo di questi cam- 
pi, l'autore sarebbe uscito vittorioso; nel secondo 
si è lasciato battere da -Polhicr (6) , che lo ha 
oppresso colla potenza dei principi e delle leg- 
Si (’]• 

1T99. Impertanto di questa controversia ci è 
rimasta una concessione importante fa'tta da Po- 
thier. E si è, che la partecipazione deH’aflìtta- 
iuolo alla perdita del capitale non era lecita in 
tutti i paesi; che l'equità di questo contralto di- 
pendeva dalle differenti circostanze de' luoghi (8); 
che non era riprovevole se non nelle province 
ricche di pascoli, ed ove il latte, il letame, ed 

11 lavoro degli animali davano all’afiittaiuolo il 
compenso delle spese di nutrimento e di custo- 
dia; ma nei paesi ove i pascoli sono meno abbon- 


1 polhicr, n. Il c seg. 

2 Id-, 9 , ,0 . ,7 *. 

•»! Irfro. d . 1236 il ca*o del loccio di ferro. 

4)T .2, p. *17, e. off- 

(5 Quello 111 -M ilauo e di Bordeaux lenuti nel sedicesimo 


secolo. 

(Gj Loe. cU. 

(7j In falli il lesto dello coos.diBorry,del Borbonosc e ?{i- 
vcrnais e formale 

(8, fl. I». v 
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danti ed ove l’affìttaiuolo deve a caro prezzo pro- 
curare il nutrimento agli animali, la convenzione 
che mettesse a suo carico la metà della perdita 
del soccio sarebbe iniqua; poiché questo peso non 
avrebbe un compeuso;e la lana e gli accrescimenti 
sarebbero prima di tutto assorbiti come supplimen- 
to di ricompensa pel nutrimento , ricovero e cu- 
stodia. 

1100. Ecco dunque opinioni affatto disparate 
sulla partecipazione alla perdita totale o parziale 
del soccio : l una più umana cd all’intutto assolu- 
ta , non ammette qualsivoglia contribuzione da 
parte dell'aflìttaiuolo alla perdita, qualunque essa 
sia ; l’altra, meno intera, distingue le circostanze 
ed i luoghi: da un lato sì mette in opposizione col- 
la prima opinione, ed ammetto la partecipazione 
alla perdita totale o parziale ; dall’altro conviene 
nella prima per condannare siccome usuraria que- 
sta partecipazione. 

1101. Tra queste due opinioni ve nera una, 
inedia, di cui Coquille era l’organo. Questo scrit- 
tore teneva fermo alla massima Res perit do- 
mino : voleva che l’affittaiuolo fosse esente dal- 
la contribuzione nel caso di perdita totale. Ci- 
gni convenzione contraria gli pareva leonina ed 
ingiusta. Sosteneva questa tesi contro l’opinione 
volgarmente ricevuta ( t ) , mettendosi à rischio 
d’insorgere con un paradosso (2) contro la con- 
suetudine di Nivernais,il cui testo diffìcilmente si 
accorda col suo cemento. Ma nel caso di perdita 
parziale.Coquiile voleva che fosse comune in que- 
sto senso, che raflìttaiuolo dovesse nutrire i rima- 
nenti animali, fino a che lo accrescimento e le mi- 
gliorie avessero compiuto il soccio, ed egli appli- 
cava all’aflìttaiuolo le obbligazioni dcH'usufruttua- 
rio (3). 

Queste obbligazioni quali sono? L’usufruttuario 
di un gregge, cioè di un corpo destinato ad avere 
una esistenza indefinita ( unum corpus ex distanti- 
bus capilibus ) (4), non è tenuto per la perdita to- 
tale avvenuta per forza maggiore o pex malattia; 
La perdita .è a carico del proprietario diretto : Rcs 
perit domino ( 5 ). • . 

Ma se solo taluni capi fossero periti nel greg- 
ge, se la mandra esiste, non ostante una dimi- 
nuzione nel numero, seguonsi altri principi. L’u- 
sufruttuario è tenuto a riparare lo perdite fino 
alla concorrenza dello accrescimento, E questa 
una riparazione di manutenzione, se si potesse 
dir cosi (6) ; una conseguenza dcll'obbligazione 
di restituire il soccio nello stato in cui l’ avea 
ricevuto. Giustiniano nelle sue instituta (7), as- 
simila un gregge , una alle parti che lo com- 
pongono, ad unedilicio composto di pietre sovrap- 


poste. Secondo questo paragone si può dire, che 
siccome I’ usufruttuario’ è obbligato durante il 
godimento a rimettere una pietra che si stac- 
ca dall’ edificio , od un embrice portato via dal 
vento , nella stessa guisa 1' usufruttuario di un 
gregge è tenuto a riempiere il voto che la mor- 
te o la vecchiezza avessero cagionato, e ciò con 
i germi di riproduzione che il gregge ha in se 
stesso. L’accrescimento gli offre in ogni anno 
delle nuove risorte. Mercè questo, un buono am- 
ministratore previene la decadenza del gregge. 
Esso è soggetto ad un prelevamento necessario 
per conservare intatto il capitale (8); e si tramu- 
ta in capitale , appena il bestiame va soggetto a 
qualche sinistro. Solo quando è soddisfatto que- 
sto debito, appartiene all’usufruttuario il di più 
dello accrescimento, e ne può disporre come di 
sqa propria cosa. Ma se la ruina del gregge si 
è avanzata più rapidamente delle sue risorse ri- 
produttrici, se lo accrescimento , sempre desti- 
nato a sostituire quella che la morte ha distrut- 
to, non fosse sufficiente a supplire i capi mancan- 
ti, l’usufruttuario non sarebbo tenuto alla man- 
canza. 

Tale ora il sistema delle leggi romane sulle ob- 
bligazioni dell’usufruttuario. Tale è anche queilo 
del Codice civile (9). Era questo che Coquille vo- 
leva sostituire al sistema della consuetudiue di Ni- 
vernais. 

Partendo da ciò diceva: Anche quando rimanes- 
se un solo capo,l'affìttaiuolo dovrebbe continuare 
nella locazione, fino a che l'accresci mento e le mi- 
gliorie avessero rifatto o somministrato il prezzo 
del soccio (10). 

Di poi, prevedendo il caso in cui l’affìttaiuolo si 
negasse alio adempimento di questa obbligazione, 
tal fiata onerosa, aggiungeva : « Io credo che in 
» questo caso il locatore possa costringere l'aflìt- 
» taiuolo ad aver cura del soccio fino a tal punto; 
» e se non ne vuole aver cura, io avviso in qve- 
» sto caso, che potrebbe essere costretto a soppor- 
» lare la metà della perdila del soccio, ex eo ca- 
)) PITE QUOD INTEMPESTIVE DISSOLVERBT SOCI E- 
» TATEM ( 11 ). » 

1102. Il Codice civile dovea prendere un parti- 
to tra questi tre sistemi. Vediamo quello ebe ha 
fatto. 

Nel suo primitivo concetto F art. I8IO7I606 
era cosi scritto : 

» Se il soccio perisca per intero senza colpa 
» dcU’affìttaiuolo, la perdita è a carico del loca- 
» tore. 

» Se perisca in parte, la perdita resta a carico 
» comune (12)* 


M X J K y* rna **, «• 21, ap». 4. 

(t. Que»t. 85. 

[ S ! § , 69, 7 ®’ D - De “*H /**■ L- 10, 5 5i D. Dejure 

: «VU6+84I d.l C, C. 

(*) De Legati». 

(5) Art MGjJSji C y 

• 0 ProuUl.ou t 2, 'n." I0M. 


(7'j J 18, De Legali t. 
(8 /»/>., n. «1 2». 


(9 Art. 6!0}*S4I. Proudhon, t. 2. n. 1095 e scg. 
(10) Su Nirernai», loe. eit. c qucut. 85. 

(I l i Queit. SS. 

,1-2, Fcnel, t. U, p. 229. Locrè, t. 7, p. 185, n. 8|, 
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* Questo progetto d’ articolo elevò nel Consiglio 

il di Stato una discussione che è indispensabile stu- 
» ' diare (1). 

i « Defermon disse , che per lo effetto naturale 

i » del tempo, il bestiame dato a soccio perdeva il 

^ » suo valore primitivo. Intanto, secondo i ultimo 

i » comma dell' articolo, laffittaiuolo parteciperebbe 
r » a questa perdita . » 

i Cosi Defermon temeva che lo spirito del pro- 

i gettato articolo non fosse quello di rifermare il 
sistema delle consuetudini , se non per inte'ro , 
almeno in quanto riguardava la perdita parzia- 
le, e di obbligare l’ affittaiuolo ad indennizzare il 
i locatore della perdita o della deteriorazione , 
pagandogli la metà del decadimento. 

Tronchet gli rispose : « Che le parole, la per- 
ii dila resta a carico comune, non significano già 
» che 1’ affittamelo sarebbe tenuto a sborsare la 
, » metà della perdita ; si bene che essa gravereb- 

( » be su lui in questo senso, cioè che diminuirebbe 

j » di tanto il profitto che dovrebbe avere dal soc- 

i » ciò , senza che potesse pretendere alcuna cosa 

l » dal proprietario ». 

Fermiamoci un poco su queste osservazioni. 
I, Delle quali ecco la parafrasi, 

k Secondo i principi del contratto di locazione , 

t la perdita parziale della cosa autorizza I’afTitta- 

j iuolo , sia. a dimandare la risoluzione , sia ad 

esperimentare un’ azione pecuniaria contro il lo- 
t catore ( art. 1722f 1508 ).• Si può giovare di que- 
r sta regola 1’ affittaiuolo del bestiame ? Quest'ulti- 
f mo potrà esercitare un’ azione contro il proprie- 
tario ? Potrà domandare la risoluzione ? Secon- 
do Tronchet, l’art. 1810|1056 non ha altro sco- 
^ po che quello di regolare questo punto. Esso 
non vuol dire altro se non che la locazione con- 
tinuerà necessariamente, e che 1’ affittaiuolo non 
avrà diritto a dolersi che i lucri siano minori 
di quelli che lo erano in sul principio. Queste 
parole, la perdita resta a carico comune, non vo- 
glion dire che l'afllttaiuolo debba rendere inden- 
ne il locatore di una perdita , che cade sul capi- 
tale di cui quest’ultimo è il solo proprietario. 
Sarebbe slontanarsi senza oggetto dalla regola 
Hes perii domino. Senza dubbio le consuetudini di 
Berry, del Borbonese, di INivernais avevano mes- 
sa in non cale questa regola ! Ma il Codice vi 
ritorna ; esso ragiona su principi diversi da quelli 
di queste costumanze; crede che l' affittaiuolo 
, non sia bastantemente compensato delle 9ue cu- 
re e delle speso coi prodotti del latte e del leta- 
me. Gli assegna una parte delle lane e dello ac- 
crescimento a titolo d' indennità della sua ope- 
ra, e non toglie a pretesto questi benefici legit- 
timi per addossare all' affittaiuolo una responsabi- 
lità rigorosa. 

D'altronde, allato della regola 7?es perit domino, 
>e n’ha un'altra non meno degna di rispetto, c si 


•I) Id . p 2."*. ld , p. 158, n. 53. 

I 2) Ulpiauo a,imiiliTa con ragione gli animali inutili ni 

Tkoplong. 


è epe in una società la perdita deve dividersi in 
proporzione della parte che si ha nella stessa. 
Ora in cho prende parte laffittaiuolo ? Nella lana 
e néllo accrescimento. Dunque deve solo contri- 
buire alla perdita della lana e dello accrescimen- 
to. Egli deve tollerare in pace le diminuzioni toc- 
cate ai lucri del soccio. Ecco in qual guisa la 
perdita ricade su lui ! ecco in qual senso gli è co- 
mune. Ma non può essergli comune in questo 
senso, che pagherà al locatore la metà della per- 
dita o della deteriorazione degli animali dati a 
soccio , nei quali non ha parte ; senza che,* sa- 
rebbe slontanarsi dal principio sacro in fatto di 
società, cho ciascuno debba soffrire la perdita in 
proporzione della parte che ha nella società. 

L’ è in questi sensi, se mal non m'appongo , 
che vanno spiegate le parole di Tronchet; e cosi 
che il progetto d’ articolo vuol essere comentato, 
partendo dalle stesse idee di questo giureconsul- 
to. Vi si rinviene la teorica diCoquille. 

Dopo Tronchet la parola fu presa da Treilhard. 

« Se I’ opinione di Defermon è quella, diss’eglij 
» che quando non v’ ha caso fortuito o colpa del- 
» l' affittaiuolo, i lucri di questo non debbono an- 
» dar soggetti a diminuzione alcuna sui rimanenti 
» animali , è giusto ed è mestieri dichiararlo in 
» modo più chiaro nella redazione ». 

Cerchiamo d’ internarci del pari il pensiero di 
Treilhard. 

Se il soccio perisca in tutto od in parte per col- 
pa dell’affittaiuolo, spetta a lui sopportarne la per- 
dita in tutta la estensione: 

Se perisca in parte per caso fortuito , i suoi 
lucri saranno diminuiti , l’ accrescimento in fatti 
anderà soggetto ad una sottrazione ; sarà me- 
stieri prelevare i capi necessari per riparare la 
perdita. 

Ma se per qualche circostanza particolare gli 
animali avessero perduto di valore , so a ragion 
d’esempio una annata di siccità li avesse dima- 
grati, ec. ec., non sarebbe giusto che l'aflìttaiuolo 
venisse a perdere i suoi benefici ordinari. Il greg- 
ge resta numericamente quello che era ; gli ani- 
mali non sono periti per vecchiezza o rcnduti i- 
nutili a cagiono di età (2) ; un’annata abbondante 
di erba riparerà la mancanza, non è necessario 
forzare l’ affittaiuolo a contribuire coi suoi lucri 
per dare al gregge il suo valore. 

. Treilhard non si allontanava , come si vede , 
dall’ intcrpetrazionc di Tronchet ; anziché essere 
contrario all' affittaiuolo, voleva che la legge fosse 
anche più favorevole che nou l’ era : proponeva 
aumentare la protezione. 

Dietro tali osservazioni , il capitolo del soccio 
fu rimandato alla sezione di legislazione per essere 
^veduto ne sensi delle osseiTazioni che erano sta- 
te falle (3). 

Qual fa il risultamene di questa revisione ? 


morti, I. 69, I)., De vtv/r. 

(3) Fcnct, t. » l, p. 255. Locré, ». 1, p. »6R, n. 55- 
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L’ art. 1810+1656 ricomparve eoo uoa addizio- 
ne notevole. 

« Se ne perisca soltanto una parte , la perdita 
» resta a carico comune r ragguagliata al prezzo 
» della stima in origine ed a quello della stima a '- 
» termine della locazione (1) ». 

Questa redazione è rimasta diffinitiva. 

Ritrae essa lo spirito delle osservazioni di Tron- 
chet, Treilhard, Defermon ? 

Parmi al contrario che lo rovesci. 

E nel vero , Treilhard pareva volesse che si 
fosse tenuto mente piuttosto al numero che a 
valore estimativo ; al contrario l’art. 1810+1656 
toglie per base del calcolo della perdita la stima 
primitiva raffrontata alla finale. 

Tronchet voleva che la perdita non fosse comu- 
ne, se non nel senso che sarebbe minore o nulla 
Ta parte de’ benefìci spettante all' affìttaiuolo ! E 
l’ art. 1810+1656 prescrive che ogni differenza in 
meno, tra la stima primitiva e la finale, sia comu- 
ne ; cioè che l’affìttaiuolo debba concorrere a sup- 
lire questa differenza, pagando la metà della per- 
ita ; il che torna più evidente quando s abbia sot- 
tocchio l’art. 1817+1663. Questo articolo suppo- 
ne in fatto che allo spirare della locazione non vi 
siano animali sufficienti ad offrire il valore della 
stima primitiva. Che prescrive in questo caso ? 
Vuole che il locatore tolga per. lui la totalità di 
ciò che resta, cioè capi ed accrescimento , e poi 
aggiunge: Le parli si fanno ragione sulla perdita. 
Se l’ affìttaiuolo fosse liberato col sacrificio dello 
accrescimento , sarebbe egli mestieri entrare in 
questo calcolo ? Perchè si leggerebbero nell’ art. 
1817+1663 queste espressioni, che sono le stesse 
di cui si serve Pothier per manifestare una idea si- 
mile (2) ? 

E questa parte dell’ art. 1817+1663 che esi- 
steva nel progetto del Codice, allato del progetto 
dell’ art. 1810+1656, mi dà a credere che Tron- 
chet dava all’ art. 1810+1656 una significazione 
che non era la vera , e che la sezione di legisla- 
zione ha conservato l’ armonia tra tutte le parti 
del capitolo 4 , con un’ addizione , che legando 
l'art. 1010+1646 all’art. 1817+1663 toglie ì dub- 
bi onde erano stati agitati taluni membri del 
Consiglio di Stato. • . 

1103. Intanto raffrontiamo il sistema del Co- 
dice con i tre sistemi che dividevano 1* antica 
giurisprudènza. Che ha. ritratto da quello dei 
teologi ? In che converge , in che si slontana 
da quelio di Pothier? È egli conforme a quel- 
lo di Coquille, come ha detto recentemente Du- 
vergicr (3) ? 

1104. Se vuole con i casisti che 1' affìttaiuolo 
sia esente dalla perdita totale , se lo protegge a 
tal riguardo con la regola Res perit domino, non 
segue le loro teoriche in questo riguarda la per- 

(O Id.,P.277. Id.i p. 181, «r». 108. 
i2 n: r-3. 

( 3 ) T. 2, n. 401. 

14) A r t. (J16+5ÌI C. G. 


dita parziale. Vuole che l'afiìttaiuolo contribuisca 
per metà a questa perdita. . 

1105. Altra divergenza con Pothier. Questo 
giureconsulto, esaminando le circostanze ed i luo- 
ghi , voleva , ora che 1' affìttaiuolo contribuisse 
alla perdita totale, ora che non vi contribuisse. 
L’art. 1810+1656 rigetta tutte queste distinzio- 
ni ; esso lo libera all' intutto. ' 

Ed in quanto alla perdita parziale , non ha 
più riguardò alle distinzioni di che si serviva Po- 
thier , alle volte per mettere a carico dell’ affìt- 
taiuolo la perdita, tal fiata per esonerarlo. L’ art. 
1810+16»6 prescrive che egli sia responsabile 
della perdita parziale in tutti i casi. 

1 106. Da ultimo , che che ne dica Duvergier, 
non conviene nella teorica di Coquille. 

In fatti , sebbene distingua con questo giure- 
consulto la perdita in totale e parziale; avvegnac- 
hé sia dello stesso avviso, liberando l' affìttaiuo- 
lo da qualsiasi contribuzione nella perdita totale, 
assimilandolo per tal modo all' usufruttuario (4) ; 
non-ostantc prescriva per una nuova analogia tra 
1’ usufruttuario e 1' affìttaiuolo , che quest' ulti- 
mo debba contribuire nella perdita parziaio ; pur 
tuttavia si slontana da Coquille , e mette in non 
cale i principi dell’ usufrutto nel regolare il modo 
e f estensione della contribuzione. L’ usufruttua- 
rio non è tenuto a sostituire 1 capi degli ani- 
mali morti se non fino alla concorrenza dello ac- 
crescimento (5). Se la. surrogazione non si operi 
per intero , poiché l’accrescimento non è baste- 
vole a riparare la perdita , l’ usufruttuario non 
è tenuto ad altro ; egli non deve contribuire a 
riempiere il vóto che rimane, questo voto rimane 
a carico del proprietario : al contrario il lìttaiuolo 
è tenuto in tutti i casi a contribuire alia perdita. 
Non ne va esente per parte alcuna. Se l'ammonta- 
re dello accrescimento non sia bastevole a ripa- 
rare la parte delia perdita sofferta sul capitale , 

I’ affìttaiuolo deve pagare in contanti. Ed è questa 
la gran differenza tra le due posizioni, cui Duver- 
gicr non ha posto mente. 

Laonde si conosce qual sia il sistema del Co- 
dice. 

1107. Come si giustifica agli occhi della ra- 
gione ? * ’ 

Sotto il primo aspetto, di render 1’ affiliamolo 
estraneo alla perdita tptale, trova una facile spie- 
gazione nelle seguenti ragioni : 

La cosa appartiene al solo locatore ; essa deve 
icrire per lui solo (6). Di più r ia cosa forma la 
naterìa dèi contratto, e la sua estinzione risolve 
a convenzione. Sarebbe egli giusto che fosse a 
carico dell' aflittaiuolo una perdita avvenuta sen- 
za sua colpa, allorché la totale estinzione gli to- 
glie ogni speranza e fino i mezzi di riparare la 
sventura (7) ? • 

f V .*• 

(S; Ar». 6IG+SU. 

(6, Ar». Ib67+I739. C. C. 

(7) Mouricault ,Fcne», t. 14, p.345;. Locré, t. 7,p.20S >n .ai . 
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1 108. La seconda maniera di vedere non è fon- 
data su ragioni tanto evidenti. 

Di leggieri si comprende in fatti, che l'usufrut- 
tuario debba riparare, lino alla concorrenza dello 
accrescimento, il voto del gregge ; l'è questa la 
obbligazione del buon padre di famiglia che gode 
della cosa con uno spirito di conservazione ; Vir- 
gilio la raccomandava ad un agricoltore diligente 
siccome una condizione per la buona amministra- 
zione del bestiame. 

Semper enim refice ; ac, nc post amissa requiras, 
Aoteveni, et sobolem armento sortire quoiunnia (1). 

L’usufruttuario che ne gode in vece e come lo 
stesso proprietario (2), non deve dunque mettere 
in non cale questo dovere. 

Comprendo ancora che vuol essere lo stesso 
neH'amministrazione del soccio. La società for- 
mala tra il locatore e Iaflittaiuolo ha il godimen- 
to del gregge ; e però deve sopportare i pesi. 
Ora la sostituzione degli animali giovani a quelli 
inutili o morti è un carico naturale dello accre- 
scimento ; questo non è realmente un benelìcio 
divisibile che detratta questa riparazione di ma- 
nutenzione,' che ò la legge comune di ogni buo- 
na amministrazione. Soffra dunque la società 
quest’obbligo, perocché essa deve amministrare 
il soccio, siccome il fanno i buoni padri di fa- 
miglia. Che l’accrescimento non si metta a con- 
to di benefici se non quando siasi sottratto que- 
sto debito del godimento. Che 1’ aflittaiuolo a- 
dempia pure, fino alla concorrenza di quello che 
spettagli sullo accrescimento, alla obbligazione 
di manutenerc il gregge in buono sìato. Ma per- 
chè andar oltre questa obbligazione ? Perchè 
sommettere 1’ aflittaiuolo ad una responsabilità 
più severa di quella dell'usufruttuario ? Ila per 
avventura diritti piu ampli di quest ultimo ? 
Gode di benefici cui non ha diritto 1’ usufrut- 
tuario ? * 

Dirassi per avventura che si è voluto interes- 
sarlo per quanto era possibile alla conservazio- 
ne della cosa (3)? Ma è un voler supporre che 
la perdita possa dipendere da colpa dellallìtta- 
iuolo ; c la legge ragiona al contrario nella i- 
potesi delia forza maggiore che esclude ogni 

colpa. , 

Dirassi forse , smembrando la teorica di Po- 
thier, che la parte della responsabilità dcil’allit- 
taiuolo sia la compensazione de’ benefici elio ha 
sulla lana e sullo accrescimento (4)'? Ma allora sa- 
rebbe mestieri che fosse' ammesso alla contribu- 
zione, non meno nel caso di perdita totale che nel- 
l'altro di perdita parziale. Perciocché se le lane e 
lo accrescimento sono troppo per lui nell’un caso, 
perchè non esserlo nell'altro? Perchè due pesi e 


(1 Georg., lib. 3, r. 70. 

1.2; Ari. 5Ì8+K05 C C. 

(3) Uurouton, Locazione) a. 274. 


due misure? Perchè la base del contratto che do- 
vrebbe essere sempre la stessa rispetto agli avve- 
nimenti che possono colpire le parti, cangia in tal 
guisa di uno all'altro caso? 

Dirassi da ultimo, che quando resta una parte 
del gregge, Iaflittaiuolo ha la speranza (speranza 
spesse fiale avverata] di- riempiere il voto median- 
te le lane , lo accrescimento , o colle migliorie di 
ciò che non è perito (o)? Ma da prima questa spie- 
gazione manca d’aggiustatezza, quando la disgra- 
zia avvenisse poco prima del termine della loca- 
zione, ed allorché ogni riparazione è impossibile. 
Di poi, voi Mouricault.che ci parlate di questo lin- 
guaggio, dopo averlo tolto a prestito da Coquille, 
perchè spingete la riparazione al di là delle forze 
dello accrescimento ? Non vedete che la vostra 
spiegazione, la quale sarebbe ottima applicata al- 
l’usufruttuario, e destestabile nel sistema tutto di- 
verso applicato ali’aflìttaiuolo: sistema che pre- 
scrive, che mancando lo accrescimento, la rein- 
tegrazione del gregge o la riparazione del dan- 
no si faccia a spese di colui che non ha parte 
nella proprietà, e ciò quando il proprietario gli 
è a fianco, il quale gode della cosa , discarican- 
dosi su di altrui di quel danno che dovrebbe egli 
stesso sopportare ? 

1109. Confesso dunque che queste combina- 
zioni del Codice non mì sembrano affatto logiche. 
Avrei preferito la teorica dell’autore delle Con- 
ferenze sull'usura , o più volentieri quella di Co- 
quille. 

1110. Se esse non sono logiche, non sono nè 
tampoco buone in economia. Esse rendono più 
gravi i pesi di una meschina e penosa industria. 
Oltracchè menano a questa conseguenza strana 
e veramente sovvertitrice, cioè che in caso di 
incendio o di epizoozia, l’aflìttaiuolo abbia un in- 
teresse tutto contrario ai suoi doveri , percioc- 
ché se tutti gli animali perissero, sarebbe libe- 
ro da una gravosa contribuzione ; se al contra- 
rio qualche animale sfugge al sinistro, è uopo che 
partecipi alla perdita e che ne paghi una parte a 
proprie spese 1 

1111. Ma siasi come si voglia viziosa la legge, 
essa esiste e devesi obbedire : Dura lex sed lex 
est. Solamente sappia f aflittaiuolo che non gli 
è favorevole, e che e del suo interesso mettersi al 
coverto dei suoi rigori con una convenzione che 
lo sottoponga agli obblighi puri e semplici dell’u- 
sufruttuario. L’articolo 1803fl649 sembra pre- 
vedere che tal fiata è utile alle parti sottrarsi alle 
prescrizioni della legge con convenzioni più acco- 
modate a talune condizioni. Sta à. loro profittar- 
ne. Gli aflìttaiuoli dovranno essere anche più av- 
veduti su questo punto nelle province in cui i pa- 
scoli 'sono magri e rari, ed in cui il nutrimento de- 
gli animali costa molte spese ; sappiamo cho un 


(4) Durcrgier, t. 2, n.‘ 401. 

(5) MouncauH (Fcnet, t, 14, p. 545,. Locri, t. 7, pag.208, 
a. 21. 
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saggio scrittore, Pothier (i), opinava che in que- 
sti paesi la contribuzione alla perdita parziale non 
era giusta. Dall’altro canto, i proprietari che non 
vorranuo abusare dell'ignoranza o de’ bisogni di 

J roveri mandriani , dovranno condiscendere con 
acilità a convenzioni che rendendo più agevole 
la loro industria contribuiscono al suo prospero 
successo, tornando per tal modo a coinun van- 
taggio. 

1112. L’ articolo 1810fl6o6 suppone che le 
parti sieno in sul termine dello affitto allorché 
regolano la perdita. Ciò risulta particolarmente 
da queste espressioni : E quello della stima al 


.termine della locazione. Ma prima di giungere a 
tal termine il gregge può trovarsi diminuito nel 
tempo intermedio per effetto di perdite impreve- 
dute. Che vuoisi fare allora per compierlo? Si de- 
ve procedere come se la locazione fosse al suo ter- 
mine ? 

Io no ’l credo. Basta supplire la mancanza collo 
accrescimento, siccome si pratica nell’ usufrut- 
to (2) ; perciocché ci è a sperare che questo 
mezzo di riparazione produrrà buoni risuitamenli 

K r ridonare al gregge il suo vigore ed il suo va- 
re, prima che non si venga al termine della loca- 
zione. 


articolo 181 lf 1657. 


Non si può stipulare che il fittaiuolo soffra tutta la perdita del bestiame’, quantunque av- 
venuta per caso fortuito e senza sua colpa. 

O che abbia nella perdita una parte maggiore che nel guadagno , 

O che il locatore precapisca in fine dell’ affitto qualche cosa , oltre il bestiame dato a 
soccio. s 

Ogni convenzione di tal natura è nulla. 

Il fittaiuolo profitta egli solo del latte , dello stabbio e del lavoro del bestiame dato a 
soccio. 

La lana e Io accrescimento si dividono. 


SOMMARIO. 


Il 13. Delle convenzioni proibite dalla legge in fatto di 
soccio. Necessità di quest’intervento a cagione 
delia condizione ineguale dell’aflUtaiuolo per 
•rispetto al locatore. Nel rincontro la libertà 
assoluta delle convenzioni sarebbe funesta ed 
immorale. 

1 1*14. t° Non si può convenire che l’affitlaiuolo soffrirà 
la perdita totale. 

1 1*8. * Ma si potrebbe convenire che tutta la perditafos- 
se a -carico del proprietario. 

t i <6. 2° Non si può stipulare che l’affiitaiuolo avrà nella 
perdita una parte maggiore che nel guadagno. 

TI 17. Quali sono i guadagni dell’affiltainolo? 

1118. § Guadagni che 1' affiliamolo toglie per p>eca- 

f ienza. 
latte. 

1119. 2” Il letame. 

H20. Il lavoro degli animali.Che vuoisi intendere per 
questo ? L'affitta iuolo potrebbe darli in loca- 
zione per trarne prófìfto ? 

*121. § Guadagni che l'affittaiuolo divide col locatore. 

*• La lana, le pelli, i crini. 

*122. 2° Lo accrescimento. 

Senso complesso di questa parola nella materia. 
* 125. 11 cuoio segue la condizione dell'animale. 

*124. .Riassunto di questi guadagni, e perchè il legisla- 
tore “ha scelto l'art. 181 lf 1657 per particolariz- 
zarlj ?. 

1*23. Non si può convenire che l’affittaiuolo, toglien- 
do la metà de’ guadagni, soffrirà più della me- 
tà nella perdita. 

*126. Nc si può convenire che soffrendo la metà nella 


(Ij SuprOj n. 1039. 


perdita debba prendere meno della metà nei 
guadagni. 

Esempi di queste elusole proibite. 

1 127. Non si può obbligare a somministrare al locato- 

re una mercede in latte, formaggi ec. a meno 
ebe non venga rinfrancato con altri guadagni. 
Ragione di questa proibizione, che entra ne'ter- 
mini deli’art. 1 8 M f I <»r»T . 

1128. • Confutazione della contraria opinione di Du- 

vergier. 

1129. Confutazione particolare dell'argomento che egli 

cava dall'art. 18(9tl665 del C. C. 

H30. Si può convenire che l’ affiliamolo avrà meno 
della metà nei guadagni, perchè però propor- 
zionatamente abbia minor parte nella perdita. 
Confutazione della contraria opinione di Del- 
vincourt c Dnranlon , ì quali opinano che le 
parte dell’affiUaiuolo ne'guadagni non pad es- 
sere mai inferiore alla melà,auche rinfrancan- 
dolo altrimenti. 

f 1 3 1 . La proibizione delTart. 18! 1 f |657,di cui si è par- 
lato, ha luogo solo nell’ interesse dcU’affitta- 
iuolo. 

Il locatore non può prevalersene. 

I <52. Il locatore non può stipulare alcuna precapienza 
al termine della locazione. 

1133. Risposta a taluni dubbi sulla giustizia di que- 

sta proibizione. 

1134. Il locatore non se nc può riserbare anche duran- 

te lo affitto. 

1 135. Rinvio per nn’ahra condizione che CoqoiUe di- 

chiarava illecita. 


(Z;8upr.,n. 1101, 1108. 
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1 <36. Illocatore non può dedurre la nullità del contrat- 
to fondandosi sull’ art. <81 1+1657. Sarebbe lo 
stesso che dedurre la sua frode. 

I <37. La nullità di una delle tre condizioni enumerate 
neU'art. 181 tf <657 non rende nullo per intero 


1113. Di già l’ho detto (I) : la classe degli alfìt- 
taiuoli è d'ordinario ignorante e povera. Era que- 
sta una ragione, perchè il legislatore, che avea per- 
duto di vista questa verità neU’art. l810plÙ50, 
rientrando in sè stesso gli restituisse la sua prote- 
zione, in quella cito correva rischio di essere in- 
trigato tra insidiose convenzioni ; esso ha temuto, 
che il proprietario guidato da avidi sentimenti , 
non abusasse della semplicità dei linaiuoli e della 
loro debolezza per togliere perse la parte del leo- 
ne ; perciocché Nulla est fidelis cum potente s o- 
eictas. La legge dunque si è studiata di mantene- 
re 1’ eguaglianza , riprovando talune convenzioni 
che potevano rompere questo equilibrio a danno 
del più debole. Di già le consuetudini ne aveano 
dato l’esempio, non per superstizioso rispetto alle 
teoriche de' moralisti , che travedevano in lutto 
l’usura f perocché in quella che esse furono com- 
pilate i legisti già da gran tempo si tenevano fer- 
mo avverso le pretese e fé esagerazioni chiesasti- 
che) (2); si bene per un rispetto a questa regola, 
che l’eguaglianza proporzionale debba presiedere 
ad un contratto di questa natura e non debba giam- 
mai essere violata a danno deiraflìltaiuolo, elicè 
il più povero, c la cui industria fa prosperare la so- 
cietà. 

Il Codice è perciò entrato in questa via, ed in 
questo si è mostrato giusto ed imparziale. In va- 
no si direbbe che la legge non deve intervenire in 
modo cosi diretto nelle particolari convenzioni ; 
che è mestieri abbandonare alla industria la cura 
di difendersi, e di stabilire le sue condizioni come 
le torna conto. Queste sono delle cattive teoriche, 
che è miglior partito lasciare a Bentham ed alla 
sua difesa dell’ unirai non dimentichiamo cosa 
sia un afTìttaiuolo! ricordiamoci la sua ignoran- 
za, la sua debole condizione, il bisogno che ha 
di far qualche cosa per campare la vita, e di ten- 
tar tutto, ignaro dell'avvenire. Colui che ha un 
sol mezzo di esistenza, ha un bel conoscere le 
circostanze gravose che lo attendono nello eserci- 
zio della sua industria; ha un bel sapere, ('co- 
me dice Gustavo de Beaumont del contadino ir- 
landese ) che a mala pena uno su mille riesce in 
una simile intrapresa ; egli consente a tutto , c «t 
rassegna a giuocarc questo cattivo giuoco (3). Ora 
io dico che la legge, la quale conosce questa de- 
bolezza della povertà, deve accorrere in suo soc- 
corso e proteggerla contro l’ingiusto predominio 
che l’uomo più ricco, e per conseguente più po- 


ol n. <H. 

(2 Coquillc, tur Nivtmaù. t. 21, art. 1.5, Pothier, n. 29. 
(5) T. I, p. 233. 


il contrailo. 

<<3S. Ma riconosciuta la nollilò,la clausola è nulla in- 
teramente, ed i bendici e le perdile vanno di- 
visi colla regola legale. Continuazione dalla o- 
pinionc contraria di Durandone Duvergicr. 


lente, esercita su di essa; al contrario il legislato- 
re incorrerebbe in una colpevole indifferenza ; 
mancherebbe a quello che s’aspetta da lui la mo- 
rale e l’umanità. 

Vediamo dunque quali convenzioni hanno me- 
ritalo il divieto dei legislatore. 

. 1 1 li. E da prima non si può convenire che l’af- 
lìttaiuolo soffrirà .la perdita totale del soccio av- 
venuta per caso fortuito e senza sua colpa. La 
consuetudine di Berry avea preveduto la durezza 
ingiusta di questa convenzione : « Qualsivoglia 
» contratto d’animali a soccio, de’ cui frutti de- 
» ve partecipare il locatore, ed in cui è detto cho 
» gli animali saranno a rischio e pericolo intera- 
» mente dcll’aflittaiuolo.e che il caso fortuito che 
» potrà pionibare su quelli sarà sofferto all intut- 
» to dallo stesso aflìttjiiuolo, è reputato nullo sic- 
» come illecito (i). » 

In fatti,una tale società sarebbe veramente leo- 
nina. Le vicende favorevoli sarebbero pel più ric- 
co e pel più forte. Le perdite aiterebbero a ca- 
rico del più debole. 

11 lo. l’ero nulla si opporrebbe a quella conven- 
zione in cui si stipulasse che la perdila anderebbe 
a carico del proprietario; sarebbe rientrare nella 
regola Ites perii domino (o). 

111G. La convenzione sarebbe parimente ini- 
qua se il locatore stipulasse che l’ affittamelo do- 
vesse soffrire maggior parte nella perdita che nei 
guadagni. L'articolo in disamina ha tolto appresti- 
lo questo comma dall’art. 15 del tit. 21 delle con- 
suetudini di Nivernais, cosi conceputo : « Se oltre 
» le dette vi fossero altre convenzioni, colle quali 
» si stabilisse una ineguaglianza di luerie di dan- 
» m, le dette convenzioni reputansi illecite, ed i 
» locatori puniti come usurai. » 

1 1 17. Ma per meglio comprendere questa par- 
te dell’articolo 1811fl657, è mestieri osservare 
attentamente quale è la parte che la legge attri- 
buisce siccome guadagno ali'affìttaiuolò ; impe- 
rocché non si può dire che questa parte sia mi- 
nore di quella che vuole la legge, se non quando 
si saprà di quali elementi vuole che essa si com- 
ponga. 

Tra i prodotti del soccio ve n’ ha di quelli che 
sonogli attribuiti esclusivamente ed in antepar- 
te ; ve ne ha degli altri di cui prende solamente 
la metà. 

1118. I primi sono: 

1° I latticini, cioè il latto e tutte le trasfor- 


(4 Art. H,t. 2. Del loceio. PoUiier,*n. 24. Coqu.Ho iu IVi- 
▼ ernait, t. 21, art, 15. 

(S, Lurouton, locazione, n. 276. Duvergicr, t. 2, n, 104. 
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inazioni di cui è suscettivo, il burro, il formaggio, 
li latte è stato sempre allogato tra i frutti di un 

g regge (I): sembra che sotto quest’aspetto doyreb- 
e essere diviso. Ma il fittajuolo deve avere per 
lui una parte per le sue fatiche; era naturale dar- 
gli il latte, che è giornalmente a sua disposizione, 
e che è particolarmente un prodotto del nutrimen- 
to che per iutero egli somministra. 

1119. 2° Il letame, che gli antichi scrittori ad- 
dimandavano anche grasso. È un guadagno di cui 
si è tenuto sempre conto (2) ; la legge lo concede 
aH’allittaiuolo per le stesse ragioni, perciocché è 
il risultameuto del nutrimento che egli sommini- 
stra agli animali. 

1120. 3° li lavoro degli animali che va ancora 
compreso nel novero de' frutti e de’ guadagni. Si 
può dare ad esempio, il lavoro deH'aratro , i tra- 
sporti, Vectura jumentorum (3). 

Ma raffittaiuolo potrebbe locare ad un terzo il 
lavoro degli animali ? Coquille sembra che lo cre- 
da (4) sul fondamento delle leggi romane (8). Ma 
io le ho consultalo e nulla vi ho rinvenuto di somi- 
gliante. Quanto a irle penso al contrario (6) , che 
raffittaiuolo il quale locasse gii animali affidati 
alla sua custodia comprometterebbe la sua respon- 
sabilità#^ violi rebbe I’art.l812j-1658 che analiz- 
zeremo indi a poco. L’art. i811fl057 gli accorda 
il lavoro degli animali, e ciò è differente dal prez- 
zo commerciale che si cava dalla locazione di es- 
sici talché raffittaiuolo può solo a suo piacimen- 
to adoperare per proprio uso gli animali, e farli la- 
vorare per suo conto. L’iqtcresse che egli ha al pro- 
speramento del soccio è pegno sicuro della cura 
che metterà acciò non vengano defaticati; ma af- 
fidarlo a mani estranee, che forse li strazieranno 
di colpi, e li faranno faticare oltre misura, è ciò 
che sorpassa i limiti de' suoi diritti. L’usufruttua- 
rio anche profitta de' lavori degli animali, ma non 
può concederli altrui in Iocazione.È questa la de- 
cisione delle leggi romane (7). Perchè dovrebbe 
essere altrimenti per l’aflìttaiuolo di un soccio, che 
deve come l’ usufruttuario godere da buon padre 
di famigliai 

1121. Ecco quali sono i guadagni di cui V affit- 
tamelo gode senza che altri vi partecipi. 

Gli altri che vanno divisi sono i seguenti, 

1° La lana (8) : questa espressione debbe inten- 
dersi in un senso esteso, comprendendo il pelo ed 
i crini, li pelo di taluni animali è un prodotto 
deija stessa natura delia lana de' montoni ; ha un 
valore , di certo meno considerabile , ma ne ha 
uno : il pelo di capra, il crine del cavallo sono ri- 
cercati per molti usi: e peròGajo metteva tali co- 


- (1) titpis&o, I, |2, $ 2, D. De uìu ti Kob. G*jo, 1.28, D.JD# 
uturit. 

(2) ln«t. 5 i.Dtutuet hab. Leg.T, Cod. Dt curtv publieo. 
tSj L. 29, I). He ptiit. haered. Ripiano). 

(4; Su Nivornai», t. 2l, tri. 4. 

>9 EgU cita la legge 29, D. Dtptli», haertd.,-* la legga 8, 
5 I, O. Dereb. auet.jud. proind. 
y.6) n. 1159. 

■7 0. 12, J i.JJe utu et habit. Proudhon, 1.2, o. 1086,1087. 


se nel novero de’ frutti del gregge, e le assimilava 
alla lana . In peeudum fruclu, diceva egli (9) edam 
foetus est sicul lac. et pjlvs et lana. 

1122. 2° Lo accrescimento, cioè quello che dà 
al 8 r ^gge un aumento di valore, sia per effetto del- 
la moltiplicazione de’ capi, sia per l'aumento in- 
trinseco del prezzo di ciascuno di essi. 

L accrescimento si prende qui in doppio signifi- 
cato. 

Ne! primo senso, che è i! più ordinario, signifi- 
ca la moltiplicazione numerica del bestiame che 
compone il gregge ,i giovani animali prodotti dalle 
madri (IO); senza comprendervi impertanio quelli 
che sono necessari a supplire i mancanti, percioc- 
ché l'è questo un obbligo necessario, un debito che 
fa mestieri sottrarre dai lucri (11). 

In altro senso, meno usitato , ma ammesso io 
faito di soccio , secondo le testimonianze de’ mi- 
gliori giureconsulti, si prende per l’aumento di va- 
lore che acquista un’ animale per una qualunque 
circostanza; a ragion d'esempio quando una gio- 
vènca addiviene vacca da latte e serve alla pro- 
pagazione della specie ; ovvero un bue viene in- 
grassato negli erbaggi f 12). In somma, compren- 
de qualsiasi aumento a» valore, e per esempio, il 
prezzo degli animali vecchi venduti e che sonosi 
surrogati con giovani per manutenere il gregge in 
tutto il suo vigore. 

Questa interpetrazione della parola accresci- 
mento si conferma del resto pienamente raffron- 
tando l’art. 181 If 1657 colle espressioni dell’art. 
1817fl663 : Il di più si divide. 

Sicché l’accrescimento torna a vantaggio dell'af- 
fittaiuolo nel doppiò senso (13). 

1123. In quanto al cuoio, esso segue la condizio- 
ne dcll’animalc.Se l’animale fa parte della ecceden- 
za divisibile, il cuoio è una delle sue parti di cui 
raffittaiuolo ha la sua metà. Ma se un’animale fac- 
cia parte dei soccio, il cuoio appartiene per intero 
al locatore che è proprietario dello stesso (14). - 

1124. Queste nozioni che hanno rapporto alla 
interpetrazione de’ due ultimi comma dell'articolo 
in disamina, forse sarebbero stati meglio allogati 
neil’art. 1804-f-i650. Ma il testo che analizziamo 
ne ha giudicato diversamenteed è forza che ne a- 
dattassimo al suo metodo, Del resto, si può giu- 
stificare in parte questa specie di episodio, ponen- 
do niente, che dovendo nell’art. 181 if 1657 con- 
secrare il principio che la parte dell’ affìtfaiuolo 
nella, perdita non può essere maggiore di quella 
che iia ne’ guadagni, ha voluto nel tempo stesso 
stabilirne la estensione, regolando nello stesso te- 
sto il conto di questi guadagni. 


(8, E. 28, D« De usurit, 

(9 I d. 

{10: Gajo, L 28, !)• De utwi». 

(li) Coquille, m Nireroaù, t. 21, »rt. 4 , V. « tpr. } &. U6f 
le regole dell’ueufrutto. 

(12 Coquille *u Nnernei», I, £1, art. f , 

(13 Coquille, *u Nirer&ai*. 

{U) Ari. ISOSflOSS, ,ugr a. 1QM. 
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1123. Avendo oramai un' idea chiara de* dirit- Iscrizioni del paragrafo dellart. 181 lf 1657 , il 
ti che competono all* affìttaiuolo, sarà più agevo-'quale proibisce convenire, che raffiliamolo sabbia 


• le vedere le violazioni che ingiuste convenzioni 
potrebbero provarsi di far subire alla regola del- 
1’ eguaglianza del guadagno e della perdita , la 
quale vuoisi mantenere sempre in vigore nell'in- 
teresse dell' aiutiamolo. Talché , se il contratto 
aumenti la parte della perdita legale, mantenen- 
do la metà del guadagno, l’art. 1811-|-i657 vie- 
ne violato. Per esempio, supponi che la conven- 
zione stabilisca che 1' aflìttaiuolo soffrirà due ter- 
zi della perdita, mentre non godrà che della me 
tà de’ lucri ; questa convenzione è evidentemente 
nulla ; non varrebbe che in quanto I' aflìttaiuolo 
sarebbe autorizzato a prendere due terzi nel gua- 
dagno (1). . 

1120. Nella stessa guisa se si lasciasse a carico 
dell' aflìttaiuolo la metà della perdita , egli si to- 
gliesse qualche cosa dalla parte legale del gua- 
dagno, la convenzione sarebbe iniqua (2). 

Ciò si verificherebbe se si togliesse all’ affitta 
iuoio una porzione della metà della lana e dello 
accrescimento (3) ; 

Ovvero se fosse costretto a darò al locatore la 
lana tosata ad un prezzo minore di quello che 
corre nell’ anno (4). 

1127. Allogo nella stessa categoria la conven- 
zione, che obbligherebbe f affìttaiuolo a sommi- 
nistrare al locatore una prestazione in latte, bur- 
ro, formaggio, letamo, lavoro. 

L’ art. 4 della consuetudine di Nivefnais pro- 
scriveva formalmente; perciocché dopo aver det- 
to, che lo stabbio (letame) lavori, latte degli ani- 
mali appartengono all' affittaiutlo , aggiungeva 
eccello nelle locazioni a colonia parziaria, che sa- 
ranno regolate secondo la consuetudine o secondo 
(J CULLO CUE POTRÀ ESSERE CONVENUTO. Questo 

testo è troppo- chiaro per poter incorrere in dub 
biezze. Perciò era stato interpetrato in questo 
senso proibitivo da Coquille (5) e da Pothier (0). 
Una tale condizione non potrebbe essere valida , 
fuori della locazione a colonia parziaria , se non 
quando l' aflìttaiuolo venisse rinfrancato da altri 
guadagni. 

Vuoisi dire lo stesso sotto l’impero del C.C.(7). 
In fatti, gli art. 18l0fl6o6 e 181111037 hanno 
bilanciato con un rigore spesso severissimo per 
1 aflìttaiuolo, i suoi diritti e le sue obbligazioni. 
La sua parte è stata calcolata con molta parsimo-, 
nia. Egli ha a titolo di precapienza, il latte, il le- 
tame i lavori ; più la metà della lana é dello ac- 
crescimento ; e tutto ciò per pagare le sue cure e 
le anticipazioni, e per compensare l' obbligazione 
tanto grave di dover contribuire alla perdita par- 
ziale. Provatevi ad alterare menomamente questa 
economia, e di subito la coppa della bilancia s’in- 
nalzerà come troppo leggiera, voi cadete nelle pre- 


1 1 Pothier, n. 25. 

(2)N 26. 

<5 Contro, Purergier, n. 
futuziouc di questa teorica. 


109. Ma vedi ut! n. 27 la con 


una parte minore nel guadagno che nella perdita. 
Tutto ciò mi pare sia di una manifesta evidenza. 

1128. Duvergier intanto sostiene il contrario , 
pretendendo che il C. C. non ha coluto riformare 
la consuetudine di Nivarnais. 

Quali ragioni ne assegna 1 

Primieramente, secondo lui, fari. 181 lf 1637 
è conceputo in modo da respingere la nullità della 
convenzione; perciocché dopo aver proibite come 
nulle ed illecite le tre convenzioni cho formano 
f obbietto de’ tre comma, abbandona di un tratto 
il linguaggio proibitivo quando parla del diritto 
dell' aflìttaiuolo sul latte, sul letame e sui lavori. 
Non fa uso che di una formola enunciativa. 

Ma questa obbiezione che Duranton s’era pro- 
posto anche prima di Duvergier, e che avea tro- 
vato iosussistente, non mi pare che possa essere 
accolta più da me che da lui. 

In fatti, chi non iscorge che allorché l’art.1811 
fi 637 viene a far parola della spettanza del latte, 
del letame e lavori, non avea più d'uopo di pro- 
nunziare sanzioni penali ; che tutto andava com- 
preso nd secondo paragrafo, il quale prescrive , 
die la parte del guadagno dove procedere colla 
stessa eguaglianza che quella della perdita 1 Co- 
me dunque ! voi lasciate intatta la parte lega- 
le della perdita ; essa rimane fissata secondo 
la legge alla metà ; toccate solo la parte le- 
gale de’ guadagni, di cui il latte, il letame ed i la- 
vori fanno parte ; voi portato cotesta parte al 
di sopra della somma (issata dalla legge , e non 
vedete che 1’ aflìttaiuolo soffre, in tal guisa, nel- 
la perdila una parte maggiore che nel guadagno ! 
Mi servo dell’ espressioni del § 2 dell’ art. 1811 
fl657. 

No ! il paragrafo relativo ai latticini non pro- 
nunzia alcuna nullità. Ma il farlo sarebbe stato 
un lusso ozioso di disposizioni proibitive. Un 
mettere nella leggo espressioni superflue. Que- 
sto paragrafo dellart. 1811fl637 ha un solo sco- 
po, ed è questo ; determinare una parte della 
porzione del guadagno spettante all’ aflìttaiuolo , 
e che secondo il § 2 non puossi diminuire , senza 
che si diminuisca la parte nella*perdita. Sicché 
paragrafo relativo al latte, ec., ec. , prende 
forza dal § 2 ; nello stesso tempo che lo spiega 
e lo definisce. Dopo ciò è inutile insistere su que- 
ste parole-: L' a {fin a iuoio profitta egli solo del 
atte. Il loro senso è oramai troppo manifesto. 

1 129. Ciò che poi a mio credere è meno logico 
in Duvergier si è, che egli credo di trovare una 
ragione manifesta di decidersi neU’art.l8l9fl665 • 
relativo al soccio a. metà; mentre questo articolo 
afforza vieppiù la confutazione della sua opinio- 
ne. Esso prescrive in fatto : il fiitaiuolo profitta 


(4) Jnfr., IJ.12Ì9. 

(5 Su NÌTcroais, t. 21, art. 4, infine, 
(6; N. 23. 

(7 , Ayg, Duranton, Locazione, a. 277. 
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agli solo come xel soceio semplice ( nota bene 
queste parole ) del latte , del letame e del lavoro 
degli animali. 

Poco appresso aggiunge : 

Qualunque convenzione contraria è nulla. ■ 

Notiamo da prima, die nel rincontro era più 
che inutile dettare una sanzione penale , poiché 
1' art. 1819j-1665 non è come 1’ art. 18llfl657 
composto di paragrafi che contengono disposizio- 
ni proibitive. 

Di poi, poniamo mente a c'otesta assimilazione 
del soccio a metà al soccio semplice per la spet- 
tanza del latte, letame e lavoro degli animali ; 
essa è imponente, decisiva. Direi anche, come Cu- 
jacio, che essa è pienissima juris. In fatti se am- 
mettete con Duvergier che nel soccio semplice 
si possa togliere all' aflìttaiuolo una parto de'suoi 
guadagni, mentre non lo si può nel soccio a me- 
tà, che ne interverrebbe*? Che l’assimilazione va 
via. L’ affittamelo a metà non è più nella stessa 
condizione dell’ altro. Ha de’ diritti più fermi ed 
ineluttabili. In somma non profitta del latte, del 
letame e del lavoro siccome nel soccio semplice ; 
ne profitta con garcnzie più valide , più estese ; 
ne profitta sempre senza eccezione , senza divi- 
sione, mentre il fìttaiuolo a soccio semplice non 
ne profitta sempre senza eccezione , senza divi- 
sione. Ha voluto dir ciò per avventurala legge ? 
essa che aggiunge nell’ art. 1820f 1666 ; « Tutte 
yt le altre regole del soccio semplice ec. ! » 
Dunque la regola scritta nell’ art. 1819f 1665 è 
anche una regola del soccio semplice. 

Intanto è a fronte di questi art. 181 9f 1665 e 
1820flli66, di questa similitudine stabilita tra il 
semplice affìttamelo e quello a metà, che Duver- 
gier vede una ragione di stabilire delle differenze, 
e che va fino a conchiudere che appunto perchè 
la convenzione è proibita nel caso dell’ art. 
1819 1665 , essa è permessa in quello delf art. 
1811fl657. 

Quanto a me, credo tutto il contrario; e lo cre- 
do non solo perchè la legge lo ha detto , ma be- 
li’ anche perchè lo ha dovuto dire.* Opino che vi 
è, che anzi vi deve essere , eguaglianza ne’ pro- 
fitti e nella protezione , poiché vi è eguaglianza 
ne’ pesi e ne' rischi , come dimostrerò in appres- 
so (i). In somma, sono d’avviso che una similitu- 
dine tanto chiaramente stabilita tfa le persone e 
le cose non può degenerare in dissimiglianza, e 
che l’art. 1819f 1665 col suo terzo paragrafo non 
ha voluto smentire il primo. 

Da ultimo, se vi fosse mestieri di un nuovo ar- 
gomento per compiere questa dimostrazione , si 
ritroverebbe neH’art.l828f 1674 il quale permette 
di stipulare nel soccio contratto col colono parzia- 
rio, che il locatore avrà la metà del latte; mentre 
a che questa permissione se essa fosse di diritto 


il Ir/r.,*. 1199 « 12(1®. 
2) T. 3, p. ‘206. note. 

.",) Locazione , n. 216. 


comune? Questa disposizione non sarebbe per av- 
ventura oziosa, e però indegna del legislatore ? 
Ma ponetevi nel nostro sistema e di subito vi 
avvertirete che l’art. 1828f 1674 ha un gran sen- 
so ed una grande utilità : vedete che fa tra il soc- 
cio semplice ed il soccio dato al colono parziario 
quella distinzione istessa che faceva la consuetu- 
dine di N’ivernais; e non starete in forse a persua- 
dervi che ha seguitato le orme di questa saggia 
consuetudine. 

1130. Si scorge, del resto, che difendendo I’ af- 
fittaiuolo avverse» qualsiasi convenzione che vor- 
rebbe togliergli una parte qualunque della me- 
tà de’ guadagni, accordo d’altra banda che si pos- 
sa stipulare questa diminuzione sotto condizione 
di sgravarlo proporzionatamente della perdita e 
del rischio. 

Debbo cionullameno dire che questa opinione 
non si accorda con quella di DelviBcourt. Questo 
scrittore sostiene, che non si possa mai costrin- 
gere il fìttaiuolo a prendere meno della metà 
ne’ guadagni, anche quando si mettesse a cari- 
co suo una parte minore della metà ne’ rischi. 
Se non fosse cosi, dice Ddvincourt , si potrebbe 
per fino negare all' aflìttaiuolo ogni partecipazio- 
ne al guadagno , non facendolo in modo alcuno 
soffrire la perdita (2). Duranton è ancora di que- 
sto avviso. 

Io non lo trovo sostenibile. 

Tutto quello che ha voluto la legge è stato , 
che vi fosse eguaglianza di guadagno e di perdita; 
quello che ha proscritto poi è stato l'ineguaglian- 
za di guadagno e di perdita per servirmi delle e- 
spressioni della consuetudine di Nivernais ; ma 
non ha detto mai che la parte del guadagno fosse 
per lo meno della metà, c che le parti non potes- 
sero restringere al di sotto di questo minimum la 
porzione deif aflìttaiuolo, anche diminuendo pro- 
porzionatamente la sua contribuzioue alla perdi- 
ta. Fino a ohe vi e associazione non meno ne’ gua- 
dagni che nelle perdite , sia qualsivoglia la pro- 
porzione , v’ha contratto di soccio , cioè a dire 
contratto di socielà per rendere produttivo un 
gregge. Le porzioni legali senza dubbio sono del- 
la metà tanto nel guadagno che nella perdita (i]; 
ma la convenzione può stabilire altre condizioni, 
sia in più, sia in meno ; 1 art, 18©3"fl6W che 
domina tutte quelli che lo seguono, lo dice positi- 
vamente. È bastevole che siavi eguaglianza tra 
la perdita ed il guadagno (5). 

Si dice ohe se si va oltre questo minimum della 
metà, le parti potrebbero spingersi fino a rendere 
straniero ad ogni guadagno l aflìttaiuolo, salvo a 
renderlo del pari straniero ad ogni vicissitudine 
di perdita. E perchè no? Ove starebbe il gran 
male ? la gran violazione del Codice ? Quale è la 
legge che proibisce questo patto ? senza dubbio , 


fi) Art. 1801+1630, 1811+1637, 18D+1663. 
5 Aggiungi burergier, t. 2, n. 405. 
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non sarebbe un goccio nella sua integrità ; l’ ele- 
mento sociale mancherebbe ; sarebbe più volen- 
tieri un contratto dj locazione d'opera, o se vi ag- 
grada un contratto innominato , secondo il quale 
laffìttaiuolo somministrerebbe le sue cure, e nu- 
trirebbe e ricovrerebbo gli animali , ritraendone 
come mercede, il latte, il letame cd il lavoro de- 
gli animali. Si potrà per avventura sostenere che 
questa convenzione sia necessariamente illecita c 
riprovata ? Non va in vece compresa tra quelle in 
cui la volontà delle parti si manifesta libera- 
mente ? 

1131. Tutto ciò che abbiamodetto ne’n.1116, 
1125 e seguenti, tutte le precauzioni di cui abbia- 
mo renduto conto sono stale dettate nell'interesse 
dell’affittaiuolo. Il locatore non potrebbe preva- 
lersi delle disposizioni dell’ art. 1810+1656 ; esse 
non sono state dettate per lui. La ragione né sem- 
plice e chiara. L’alTUtaiuolo è l’agente, l’ammini- 
stratore della società ; è la sua industria che la fa 
esistere; e questa industria può essere valutata a 
tanto caro prezzo , da reputarsi allora solo essere 
condegnamente retribuita, quando avrà nei gua- 
dagni una parte maggiore che nella jierdita. Il lo- 
catore non potrebbe dolersene. Altronde, egli è il 
proprietario del gregge , e quanto più la perdita 
graverà su lui , altrettanto resterà in vigore il 
principio Res perit domino (1). 

1132. Passiamo ad un’altra condizione proibita 
dall’art. 181 If 1057; esso prescrive che il locato- 
re non possa stipulare alcuna precapienza in line 
dell'affitto oltre il soccio somministrato (2). 

A ragion d’esempio , se si fosse convenuto che 
il locatore preleverebbe a sua scelta o l'ammon- 
tare della stima , o lo stesso numero di animali 
dati a soccio , senza tener conto in favore dell’af- 
fittaiuolo del di più che potrebbero valere al ter- 
mine della locazione, questa convenzione sarebbe 
ingiusta ; perciocché, prelevando in natura il nu- 
mero d'animali dati a soccio da lui , prenderebbe 
l’aumento del valore acquistato dopo il contratto, 
senza essere esposto a soffrirne la diminuzione ; 
poiché, accadendo questo caso, sarebbe padrone 
di scegliere la stima fatta nel momento della con- 
trattazione (3). 

Sarebbe anche una convenzione iniqua, secon- 
do l'articolo che comentiamo, quella che autoriz- 
zasse l’affìttaiuolo a prendere uno o più animali a 
titolo di precapienza , ed anche a scegliere quelli 
che meglio gli andassero a piacere. 

1133. Sebbene sembri evidente la giustizia di 
questa disposizione dell’art. 1811+1657, essa non 
per tanto venne criticata dalla corte d'appello di 
Tolosa, che nelle sue osservazioni sul progetto del 
Codice diceva : « Non si osserva ingiustizia di sor- 
» ta nella convenzione, mercè cui il locatore si ri- 
» serbasse di prelevare, al termine della locazio- 

(1) Supr. n. 1115. . . 

(2 > l’othier, n. 27. 

(3, ld. 

(i) F etici, t. 5, p. 621. 

Tboplong. 


» ne, qualche cosa oltre del bestiame dato a soc- 
» ciò (4). » 

Mi maraviglio di questa critica. Che! mentre 
tutti gli economisti convengono nel riconoscere 
che l’industria dell’alTittainolo di un soccio è mi- 
serabile (5) ; mentre la legge , di già troppo rigo- 
rosa nella bilancia de’ rispettivi diritti, mette a ca- 
rico dell’ affìttaiuolo una parte di contribuzione 
nella perdita parziale di animali che non gli ap- 
partengono, si vorrebbe che il proprietario venis- 
se ad aggiugnere nuovi carichi a questo pastore 
meschino, che spende le sue cure pel bestiame e 
gli somministra e nutrimento e ricovero ; si vor- 
rebbe che il proprietario potesse riprendere più 
di quello che ha dato , e non contento de’ guada- 
gni che la legge gli attribuisce, invidiasse al meno 
ricco dei due i meschini prodotti di meschinissima 
industria! 

1134. Ma la convenzione sarebbe ella per av- 
ventura contraria all’ uguaglianza proporzionale ,• 
se, non già al termine della locazione , ma nella 
sua durata, autorizzasse il locatore a precapienze 
eccedenti la metà dei guadagni? 

L’affermativa è incontrastabile ; in contrario si 
incorrerebbe nella violazione di cui abbiamo te- 
nuto parola ne’n. 1125, 1136 e seguenti. 

1135. Oltre le convenzioni proibite che abbia- 
mo passate in disamina , ve ne ha un’ altra non 
compresa nel novero di «incile enunciate dall'arti- 
colo in parola , e che Coquille condanna siccome 
ingiusta ed illecita; ed è quella che accorderebbe 
al locatore il diritto di domandare lo scioglimento 
della società, a suo grado, e senza reciprocanza. 
Ma ciò si riferisce al comcntodell’art. 1815+1061, 
nel qual luogo lo esamineremo. 

1136. Vuoisi però ricordare di presente, che la 
nullità pronunciata dall'art. 181 1+1657 è pura- 
mente relativa all’aflìttaiuolo.in guisa che non può 
essere invocata dal locatore. Questa verità è evi- 
dentissima; poiché la legge presume la frode; es- 
sa presume che l’ affìttaiuolo sia stato- la vittima 
di rigiri usurar! adoperati dal locatore. Potrebbe 
quest'ultimo èssere ammesso ad allegare la sua 
propria turpitudine (6) ? 

1137. Ma come opera la nullità quando l’affiU 
laiuolo la invoca? Questa quistioue ne comprende 
due, che è mestieri esaminare. 

E da prima , il contratto di soccio è esso nullo 
interamente ? 

Io credo che no.L’art.18! 1+1657 dichiara nul- 
la la convenziono che distrugge l’ eguaglianza ; 
ma non invalida le altre parti del contratto. Non 
segue il linguaggio della consuetudine di Berry , 
che dichiarava il contratto d'animali a soccio 
nullo, siccome illecito (7) ; parla solo della nullità 
della convenzione relativa alla determinazione di 
una parte ineguale pel fittaiuolo nella perdita o 

(S) Say, t. 2,p.7J. 

6) Conircn Uclrincourt t, 3, noi», p. 203. 

(7) Ari. ||, Ut. 17. 
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nel guadagno. In fatti, il rigore della consuetudi- 
ne di Berry era inutile; perciocché, scomparendo 
la condizione nulla, rimane il precetto della leg- 
ge che regola le parti sul tenore dell’eguaglian- 
za. Tale sia, panni, la conseguenza dell'articolo 
180311049, il (piale prescrive che , non essen- 
dovi convenzione , il contrailo viene regolalo dai 
principi seguenti. La convenzione su le porzio- 
ni qui manca, poiché la leggo la dichiara nul- 
7a. Vi ha difetto di convenzione per servirmi 
delle espressioni dell’articolo 1803f 1G49. Quindi 
che altro rimane se non rientrare ne’ termini 
della società legale? Sicché a malapena mi darei 
a credere che l’aflìttaiuolo potesse dimandare la 
risoluzione del contratto : questo rimedio non è 
necessario ; v'ha un mezzo semplice onde conci- 
liare i suoi diritti coll'osservanza del- contratto; e 
si è quello di ridurre le porzioni all’eguaglianza 
sanzionata dalla legge. Questo mezzo vuol'essere 
-preferito (1). 

1138. La soluzione di questa quistione ci mena 
alla seconda. 

Per comprenderla, serviamoci di un esempio. 
Nella convenzione sf è stipulato che l’ affittaiuolo 
avrà 5/8 del guadagno, ma che soffrirà G/8 di per- 
dita. La locazione si esegue fino al suo termino ; 
ina nella divisione l’aflìttaiuolo mostra che è sta- 
to gravato di una parte maggiore nella perdita, e 
sostiene che debbo avere GJS di guadagno, soppor- 
tando 678 di perdita. Al contrario, il locatore con- 
venendo della ineguaglianza che vizia il patto, di- 
ce elio l’effetto della nullità sia quello di renderlo 
nullo per intero , che non può sussistere jier la 
quota de’ guadagni, allorché viene considerato sic- 
come nullo dalla legge ; e però la divisione debba 
farsi per metà. 

Duranton (2) e Duvergier (3) condannano que- 
sta pretensione del locatore ; essa però a me pare 
oltremodo legittima. • 

La convenzione si compone di due parti: la de- 
terminazione della perdita e quella del guadagno. 
Queste due parti sono talmente congiunte insie- 
me, talmente inseparabili, elio non si può giudica- 
re della legalità della convenzione senza pesare e 
luna e l’altra al tempo stesso in ciascuna coppa 
della bilancia. Cosi , per esempio , nella specie , 
quello che mostra essere eccessivo per l’aflìttaiuo- 
lo la perdita di 678, si è che la cifra del guadagno 
è inferiore. V’ hanno dunque due termini che si 
bilanciano l’uno coll’altro c che ragionevolmente 
non possonsi disgiungere. 

Ora cosa dice l'art. 1 81 lf 1657? Esso condanna 
la convenziyne interamente ; la dichiara nulla , 
ed intanto , l’ opinione contraria a quella che io 
sostengo la lascia sussistere in parte : è anche 
sfuggita a Duranton la espressione : « Non si de- 
» ve, dicali, annullare una pahte utile diana 
» datinola, a cagione di una parte inutilmente 

(1 Contro . Duranton, Locazione, n. 279. 

,"2) Locazione, ». 27'J. 


» convenuta 1 » Duranton conviene dunque esser 
essa una parte della convenzione; ma, ancora 
una volta, questa parte non può rimanere in es- 
sere, posciachè la convenzione intera è riprovata 
dalla legge. 

Perchè mai l’art. 18iifl657 l’annulla per in- 
tero? La ragione è semplice. Se lasciasse sussiste- 
re una parte senza l'altra, non si avrebbe più la 
unione di due volontà, necessarie per formare il 
contratto; mancherebbe il consenso. H locatore in 
fatti ha acconsentito a dare all’affìttaiuolo 578 nel 
guadagno , solo perché questi crasi contentato di 
(78 di perdita ; uno de’ termini era la condizione 
dell’altro ; ma se voi cangiate questi rapporti a- 
ritmetici, fate tutt’ altro di quello che han voluto 
le parti, senza surrogare la combinazione raggua- 
gliata dalla legge. Quindi la condizione che asse- 
gnate alle parti è anomala, non ha a fondamento 
nè il calcolo delle parti contraenti , nò quello 
della legge. - 4, t 

Indubitatamente è stata colpa del locatore 
quella di aver consentito ad un patto illegale: do- 
voa sapere che era proibito; ma non è questa una 
ragione per sostituirvi un accomodamento da niu- 
na delle parti consentito. Contentatevi d’impor- 
gli la combinazione della legge ; perciocché repu- 
tasi che le parti l’avessero avuta presente, anche 
quando la mettevano in non cale, e avessero pre- 
veduto che essa prenderebbe il luogo della con- 
venzione. 

Duranton invoca anche la massima : Utile non 
vitiatur per inutile. Io non ne comprendo l’appli- 
cazione. Non veggo in ciò alcuna cosa d'utile, al- 
cuna cosa di essenziale,alcuna cosa che basti a sé 
stessa. Veggo due parti della stessa convenzione 
che precipitano nella ruina della convenzione che 
costituiscono. •>. 

Il nostro scrittore, dopo di avere in certa guisa 
confessato, siccome si è veduto, che la convenzio- 
ne sui guadagni, e quella sulle perdite,8ono parte 
di una medesima clausola , cerca poi dividerle e 
farne due clausole distinte.Ma anche in ciò torna- 
no vani 1 suoi sforzi, e la stessa sua parola Io tra- 
disce. Poiché gli sfugge il dire di nuovo la parte 
della clausola contraria alla legge. 

Di poi aggiunge : La determinazione del gua- 
dagno non c contraria alla disposizione della leg- 
ge : è solamente contraria al Codice la parie 
della clausola che regola la divisione (jella perdi- 
ta. Ora supponi che i contraenti avessero fissato 
la parte dell’ aftìttaiuolo' nel guadagno a 378 e 
che si fossero tenuti in quanto alla perdita. La 
parte nella perdita sarebbe della metà. Ebbe- 
ne'. si conviene che in questo caso il locatore non 
avrebbe potuto domandare la rettifica della clau- 
sola relativa alla determinazione della parte nel 
guadagno (4). Non avrebbe potuto domandare 
che fosse ricondotta all’eguaglianza; poiché l’art. 

« 

(S Tom. 2, ». 4 IO. 

■ (f Supr-, a. |1S|. 
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181 if 1657 non è scritto nel suo interesse. Perché 
dunque lo potrebbe quando ha violato le disposi- 
zioni della legge ? 

Questo ragionamento dà a divedere una confu- 
sione d’idee. 

No! il locatore non potrebbe domandare la ret- 
tificazione della clausola relativa al guadagno, se 
le parti si fossero rimesse per ciò che riguarda la 
perdita alle disposizioni della legge. La ragione 
ne molto semplice.Si avrebbe in questo caso, con- 
venio ragionato, convenzione libera su di un pun- 
to preveduto ed autorizzato. Il locatore avrebbe 
volontariamente accordato prima all’ afTìttaiuolo 
una parte maggiore nel guadagno che nella per- 
dita. Un tale accordo è affatto legale,, Percioc- 
ché la regola dell’ uguaglianza non è stata det- 
tata pel locatore. 

Ma nella specie in disamina ò tutt' altra cosa ; 
perciocché quel che si vorrebbe far gravitare sul 


locatore sarebbe precisamente una combinazione 
che egli non ha precedentemente consentita. Del 
resto , noi non diciamo che la clausola sia nulla , 
poiché raffittaiuolo ha più nel guadagno di. quello 
che sotTrc nella perdita. Noi non facciamo doman- 
dare al locatore la nullità della convenzione. No! 
ma noi diciamo : L’ afTìttaiuolo ha dimandato la 
nullità della clausola. Quali ne sono le conseguen- 
ze legali ? L’annullamento della clausola stabilita 
dal contratto. Ora, non debb’essere permesso al- 
raflìttainolo scindere gli elfetti della nullità ; non 
deve ritenerne una parte ed un'altra rigettarne. 
Il locatore ha diritto di dirgli : Voi avete voluto 
la nullità della convenziono. Ebbene! seguitene le 
conseguenze sino alla fine. Soprattutto non mi 
imponete una condizione che da noi non è stata 
convenuta, che non è stata preveduta, discus- 
sa, e che non risulta nò dalla convenzione nò 
dalla legge. 


articolo Ì8i2fi658. . 


Il Pittaiuolo non può disporre di alcuna bestia della mandra sia che appartenga al capitale 
del soccio , sia che appartenga all’ accrescimento , senza il consenso del locatore , il quale nep- 
pure può disporne se non ha il consenso del Gttaiuolo. 


i 

S 


SOMMÀRIO. 


1159. Senso esteso in coi si prende la parola disporre 
t adoperata dali'arl. <8l2fl658. 

| L'alTiuaiuolo non potrebbe vendere la cosa all’insa- 

, pula del padrone senza commettere un abuso 

di confidenza. 

1 ItO. Quid se raffìtiaiuolo sostenga che il padrone ri- 
fiuta il suo consenso senza motivo ragionevole? 

II4<. L’oltìttaiuolo può trar partito dalla sua porzione 
£ d'accrescimento dopo che è stato diviso. 

u <142. Azione di danni ed interessi conira 1' aflìllaiuolo 
che contravviene alfe disposizioni dell'articolo 
48121*658. 

1149. Ma il locatore avrebbe per avventura il diritto di 
* rivendicare gli animali venduti o distratti ? 

ìli L’area secondo le consuetudini che arcano dettato 

li norme sul soccio. 

<<44. Quid per le consuetudini chesi tacciono sul soccio? 
t < I -43. Varietà di opinione nell’antico diritto riguardo al- 
la rivendicazione de'mobili. 

1146. Redazione primitiva del progetto del Codice civile 
sulla rivendicazione del soccio. 

I 
f 
1 

.! 1139. Uno de’ soci non può disporre senza il 

Ut consenso dell’altro della cosa messa in comune, nè 
i de’ suoi prodotti. E però una bestia della mandra 

jt può essere venduta, donata, prestata, locata (1); 

;f in somma distratta dalla sua destinazione dall’af- 
£ linaiuolo, se il proprietario non presti 41 suo con- 
senso. Le bestie della mandra sono proprietà e*- 


<147. Correzione della sezione di legislazione. Osser- 
vazioni del tribunato. 

1148. Concordanza del titolo del soccio cogli art. 2279f 
2185 e 228012186 del Codicecivile. — Abolizio- 
ne del diritto di revindica degli animali ven- 
duti. 

<149. Il locatore non può nè meno disporre delle bestie 
della mandrasenza ilconscnspdeH'affHtainolo. 

Il 50. Nè delio accrescimento prima della divisione. 

ii&l . De' diritti del creditore del locatore sul soccio# 
Aulica giurisprudenza. 

<152. Ragioni ebe debbono far decidere sotto l’impero 
del Codice civile.cbe il soccio non possa essere 
sequestrato se non salvo i diritti dell’ aflllia- 
iuoto. 

<135. Continuazione. 

*154. Conti nazione. 

1<33. De' diritti dc’creditori dell’aflìUaiuolo sul soccio. 

H86. li-locatore ebe si oppone al sequestro , deve egli 
produrre un titolo autentico ? 


schisi va del locatore , secondo l’art. 1805+1651 ; 
il fittaiuolo ò obbligato a custodirle (art. 1800f 
1C46 1804f 1650 ) e restituirle al termine del- 
la locazione ( art. 1817fl663 ) ; egli devo loro 
tutte le cure di un diligente padre di famiglia ; 
si renderebbe quindi colpevole di un grande abu- 
so di confidenza, se si permettesse sottrarle al 


COMENTARIO. 


fi) Sapr., n, 1 120. 
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diritto di proprietà del locatore. Quanto allo ac- 
crescimento, gli appartiene solamente per la me- 
tà; il locatore ha diritto all'altra metà; è un bene 
comune che devesi dividere art. (1810fl646).Le 
stesse ragioni impediscono dunque che ne dispon- 
ga. Egli dee dire in caso di tentazione come il 
mandriano di Virgilio : 

De grege non ausim quidquam deponere teeum (t). 

Questa regola era scritta nelle antiche consue- 
tudini. Quella di Berry (2) diceva : « Gli affitta- 
» inoli non possono vendere le bestie da loro tol- 
» te, sia a soccio sia a metà, sia altrimenti, senza 
» il volere e consenso espresso del locatore ; e se 
» fanno il contrario, sono punibili dalla giustizia 
» a suo grado , e sono anche tenuti verso i pro- 
» proprietari a tutti i danni ed interessi. » li Co- 
dice civile non ha ripetuto queste disposizioni pe- 
nali ; ma il Codice penale ha provveduto al suo 
silenzio, e punisce per abuso di confidenza l’affit- 
fìttaiuolo che distorna le bestie affidate alle sue 
cure. È vero che ciò era dubbio sotto il Codice 
penale del 1810 [3). Ma non si può dubitarne più 
sotto l’impero del nuovo, 
i 1140. Se il padrone negasse il suo consenso ad 
una vendita pretesa utile , potrebbero i tribunali 
essere giudici della utilità ? Io ne dubito. Lo spi- 
rito della legge non ha potuto esser quello di 
aprire alle parti il campo giudiziario per ogget- 
to di tanto poco momento. Vi sarebbe forse mag- 
giore inconvenienza a permettere di raddrizzare 
il torto, che a non curarlo ; d’ altronde il loca- 
tore è proprietario esclusivo della mandra ecom- 
proprietario dello accrescimento. Perchè Io si 
dovrebbe suo malgrado sforzare a vendere quel- 
lo che gli appartiene ? Il suo interesse non sarà 
forse sicuro pegno che la sua determinazione non 
è informata dal capriccio ? Non sarebbe questo 
uno de' casi in cui il potere di negarsi è puramen- 
te arbitrario pel proprietario , come quello di 
un locatore di case che non ha permesso la sublo- 
cazione senza il suo consenso , e che potrebbe 
denegarsi a darlo , anche quando gli si offrisse 
un sublocatario idoneo (4) ? Confesso che que- 
sto avviso mi sembra più saggio dell’ opinione 
contraria di Duranton (5) .seguita da Du vergier (6) ; 
e ciò che mi rifórma in questa sentenza si è 
che l’articolo 89 del progetto del Codice civile 
sottomesso all’esame delle corti d’appello , con- 
teneva una disposizione la quale autorizzava l’af- 
fittaiuolo ad intentare un’azione di danni ed in- 
teressi contro il locatore il quale si fosse oppo- 
sto ad una vendita vantaggiosa , e che questa 


parte dell’articolo venne cancellata nella compila- 
zione diffinitiva. Aggiungo in fine, che queste pa- 
role col volere e consenso, di cui si serviva la con- 
suetudine di Berry, finiscono di dimostrare che la 
legge siasene sempre riportata alla discrezione 
del locatore. 

1141. Allorché l’accrescimento è stato diviso, 
non v’è dubbio che l'aflittaiuolo possa disporre a 
suo piacimento della parte che gli è toccata ( 7 ); 
essa è caduta nel suo dominio. 

1142. Se l'affittaiuolo contravvenisse all’obbligo 
che gl'impone 1 ’ articolo in disamina, il locatore 
potrebbe domandare la risoluzione del contratto 
o i danni ed interessi. 

1143. Ma ha azione per rivendicare avverso i 
compratoci le bestie alienate ? 

Sotto l’impero dell’antico diritto francese, mol- 
te consuetudini consecravano espressamente que- 
sto diritto di revindicare come la sanzione neces- 
saria del diritto di proprietà. 

» E potrà nel sudetto caso il locatore , dicea 
» la consuetudine di Berry (8) , perseguitare le 
» dette bestie e farle arrestare in mano de’ com- 
» pratori; e gli saranno consegnate provvisional- 
» mente daudo cauzione, e dimostrando somma- 
» riamente che gii appartengono ; e nulladimeno 
» il compratore, se fosse provato esser egli con- 
» sapevole che le bestie erano state date a soc- 
» ciò a colui che le avrà vendute, sarà punito sc- 
» condo il diritto e la ragiorfe. » 

Questo diritto di rivendicare esisteva non solo 
per i capi, proprietà esclusiva del locatore, ma 
ancora per lo accrescimento di cui gli spetta la 
metà (9) ; poteva esercitarlo anche dopo molti 
anni (10). Le vendite giudiziarie per quanto in 
generale fossero sacrosante , non ersno bastevoli 
per porre al coverto il compratore del diritto di 
revindicazione (il); lo stesso era delle vendite fat- 
te in fiera ( 12 ). Il compratore dovea restituire lo 
bestie comprate di buona fede, senza che il loca- 
tore fosse tenuto a restituirgli il prezzo (13). 

La consuetudine di Nivernais conteneva dispo- 
sizioni simili agli usi consuetudinarldi Berry ( 14 ), 
che erano la conseguenza de’ principi seguiti jo 
questa provincia in fatto di prescrizione di mobi- 
li. Ho detto in altro luogo che secondo le consue- 
tudini di Berry vi voleano trentanni acciò il pos- 
sesso di un oggetto mobile addivenisse proprietà 
irrevocabile (15). 

1144-. Ne’ paesi in cui non si avevano espresse 
disposizioni sul soccio. Pothier opinava che il lo- 
catore godesse dello stesso diritto , anche per le 
vendite fatte in fiera (16). Ma negava razione di 

• • . , ■ i 

• * * 


( 1 ) Egloga 3 , vcr»o 32 . 7 ) 7 ; * 

i2 Art. 7. 

( 3 ' Ca»»ai., 5 ottobre 1820 S., 21 , I, 20 }. 

(4) Supr., n, 138. 

(5 Locazione, u. 28$, secondo Pothier, n. 36. 

(6) T. 2, n. 415. 

(7) pothier, n. 57. 

(8) Art 8. 

,9) La ThaumaMiir* iu Berry, art. 8, Pothier, n. 4|, 




r . 

L Ì ■- * » 


«a. 

(11) Berry, art. 10. Nirernai», art 16. 

(12) Pothier, n. 48. 

13 ld. n '47 e 48. 

’ (14) T. 21. »rt. 16. 

(15) Mio Com. della Preterizione, n. 10 11. 

n L’antica consuetudine di Brettagna era espressa art. 
edi quello che ho detto del diritto che si seguiva in 
quanto alla prescrivono do* mobili, toc. etf., n, 104), 
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» revindicare contro colui elio avea acquistato giu- 
p. diziariamente, secondo la massima: Nec enim con- 
to velli debet judictalis hastae (idee. Del resto , egli 

ri stesso confessa elio per riguardo alle vendite fat- 

g te in fiera, il suo avviso non era generale. Ed in 
fatti, Bcaumanoir ci ammaestra che per le con- 
i suetudini di Beauvoisis (1), il compratore in fiera 
non era tenuto a restituire la cosa a chi la revin- 
dicava , se non quando gli veniva restituito il 
prezzo (2). E questa opinione era seguita da Go- 
tofredo (3), da Coquille (4), da Brodeau (5), ec.ec. 

1145. Se vuolsiavere rapporto a quello che ho 
notato nel mio comentario della Prescrizione , 
sull' antico diritto francese riguardo all’ acquisto 
de' mobili per prescrizione (6) , si vedrà che la 
quistionc del diritto di rivendicare il soccio non 
potea avere una soluzione uniforme. Vi erano a 
tal riguardo sistemi molto differenti , e si era po- 
co d’accordo su la regola: In fallo di mobili il pos- 
sesso vale per titolo. Lo stesso Pothicr non avea 
, alcuna stabile idea sull’ autorità di questa rego- 
la (7) ; nò è a maravigliare che 1' abbia perduta 
di vista nel suo trattato De'Socci , facendola inchi- 
nare sotto la potenza del diritto di rivendicare. 

1140. Essa era stata del pari riconosciuta nel 
progetto del Cod. Ci v.. sottoposto alle corti d' ap- 
pello. Quattro articoli erano stati all’ uopo detta- 
ti.; È necessario conoscerli. 

« Art. 89. 11 fittaiuolo non può disporre di al- 
» cuna bestia della mandra senza il consenso del 
t » locatore ». 

« Se ciò nondimeno , dopo una intcrpellazione 
» fatta dal fittaiuolo al locatore , questi neghi il 
» suo consenso ad una vendita vantaggiosa , 1’ af- 
» fittaiuolo potrà dimandare contro di lui i danni 
» ed interessi ». 

oc Art. 90. l' affittamelo venda le bestie della 
» mandra senza il consenso del locatore , questi 
» pub mendicarle dalle mani del compratore o 
» altro terzo possessore ; purché il soccio sia pro- 
» vate con atto autentico , o divenuto tale prima 
» della, vendita ». 

« Art. 91. Se nel caso dell’articolo preceden- 
» te, la vendita sia stata fatta giudiziariamente , 
A » il locatore non potrà rivendicare il soccio , a 
» meno che non abbia prodotto opposizione alla 
» vendita ». 

« Art. 92. Se , nello stesso caso , la vendita 
» sia stata fatta in una fiera o mercato , il loca- 
» tore non potrà revindicare il soccio che rìm- 

|l 

t 

l (l Che egli compilare nel n. (283, cap. 23. 

2 a So colui che pouiede la cosa l’abbia comprata in 
r un mercato qualunque, in questo caso quegli che vuole ri- 
t> vendicare la cosa che perde , o che gli fu altrimenti tolta, 
» non la potrà avere ee non avrà restituito la somma perla 
s quale renne acquistata. perciocché colui che compra sema 
» frode ed in fiera non dere soffrire per 1' altrui misfatto la 
» perdita del suo danaro. Ma se l’abbia comprata fuori fiera 
» e per un presto minoro di quello ebe sarebbe valuta , poi 
0,1 s terso, per la metà, e non potrà trovare un garante, ristan- 
te » tc riavrà la sua cosa, sema sborsare la somma pagata, pc- 


» borsando al compratore il prezzo della vendi- 
» ta (8) ». 

Queste disposizioni furono trovate sagge e le-, 
gali dai magistrati appartenenti alle province iu 
cui si seguiva la giurisprudenza che permetteva la 
rivendicazione de’ mobili da mano de' terzi pos- 
sessori , i quali non aveano colla prescrizione 
acquistato la proprietà. 

La corte reale di Bordò, riconoscendo che que- 
sto diritto di rivendicazione è conforme alla giu- 
stizia , dimandò che fosse stabilito un termine 
nel quale il locatore sarebbe ammesso ad eser- 
citarlo (9). 

La corte di Tolosa andò anche più oltre : tro- 
vando il progetto assai poco favorevole al pro- 

1 »rietario, dimandava elio un proprietario, il qua- 
e avesse affidato un soccio semplice ad un co- 
lono parziario , non dovesse sentire pregiudizio 
da una vendita giudiziaria che si fosse fatta a 
sua insaputa. 

« Questa disposizione, diceva essa (quella cioè 
dell’ art. 91 ) , questa disposizione sarebbe ap- 
plicabile al proprietario del fondo dato a colo- 
nia parziaria, a riguardo del soccio da lui locato 
al colono parziario , poiché tutte le regole del 
soccio semplice sono rcndute comuni dall’ art. 
108 (1830f 1676) al soccio dato al colono parzia- 
rio , e poiché non trovasi, alcuna eccezione a tal 
riguardo nella distinzione 2 di questa sezione. 

« Sarebbe ingiusto clic il proprietario non po- 
tesse rivendicare il soccio allogato nel -suo fon- 
do, solo perchè non avesse fatto .opposizione alla 
vendita , la quale sarebbe stata fatta , a sua in- 
saputa , all’ asta pubblica ; sembra che il credi- 
tore del colono dovesse almeno notificare il se- 
questro al proprietario del fondo. 

« In tutti i casi , quest’ ultimo dovrebbe es- 
sere autorizzato a rivendicare i suoi animali , 
restituendone il prezzo (10). 

1147. Ma allorché la sezione di legislazione 
si fòco a correggere il lavoro originale, sul qua- 
le le corti erano state consultate , s’ avvide che 
queste disposizioni erano in opposizione colla 
regola : In fatto di mobili il possesso vale per 
titolo , che 1’ art. 2279f2185 volea generalizza- 
re. E quindi vennero cancellati gli art. 90, 91, 
92. Questa cancellazione ha un significato ener- 
gico. Non lascia alcun dubbio sul vero pensie- 
ro del legislatore. 

Quel che è più strano, e che maggiormente 


» rocche è grare la premozione che campeggia contro quelli 
> che comprano tifTatta ragiono ». 

(3) Sulla legge 2, C. Defunte. 

4 Su Nifernaiz, tit. 20, art. 16, Del «accio. 

(5) Su Parigi, art. 176. 

(.6) N. 1041 o»cg. 

(7 V. mio Comentario della Prescrizione, n. 1041, 1054 o 
lOss. 

(8' Fenct . t. 2. p. 363. 
l9) Id. t. 3. p. 203 
(li); Fenct, t. 8, p. 621. 
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prova siccome le menti erano poco accostumato 
ai principi dell’ art. 2279f2185, si è che il tribu- 
nato in linea di correzione propose di restituire di 
nuovo gli articoli tolti ! Ma il Consiglio di Stato 
era preparato ; si tenne in guardia da una sorpresa 
e la proposta del tribunato non ebbe effetto (1). 

1148. E però gli articoli 2279 f 2 185 e 2280f 

2186 mutano tutto il sistema delle consuetudini 
c di Pothier. Il diritto di rivendicare è abolito ; 
non si potrebbe far rivivere sotto sembianza di 
furto imputato al conduttore che avesse venduto 
gli animali affidati alla sua custodia. 11 condutto- 
re non commette già un furto ; egli si rende col- 
pevole di un abuso di confidenza punibile ; ina 
{' abuso di confidenza non è un caso di eccezione 
affari. 2279|2185 (2). . 

1149. Per una giusta reciprocanza , il loca- 
tore non può disporre senza il consenso del con- 
duttore di alcuna bestia della mandra : egli ha 
assunto 1’ obbligazione di farne godere il con- 
duttore per tutto il volgere della locazione , pur- 
ché non ne abusi ; un mancamento a questa 
promessa non potrebbe accadere dal canto suo 
bonza violazione flagrante della legge del contrat- 
to. Sarebbe questa una turbativa da dar luogo a 
garantia (3). 

1130. Quanto allo accrescimento , è esso una 
cosa comune, su cui egli non ha maggiori diritti 
di proprietà di quelli che ne abbia il conduttore , 
e di cui non può disporre senza il concorso di 
quest’ ultimo. 

1151. Ala i creditori del locatore avranno per 
avventura il diritto di sequestrare il soccio tra le 
mani del conduttore ? 

Questa quistione era diversamente risoluta se- 
condo l’ antico diritto. 

Coquille , studiandosi di misurare i diritti dei 
creditori in proporzione dei diritti del locatore , 
diceva che essi non potevano faro quello che a 
uest’ ultimo era interdetto ; che non erano più 
i lui in facoltà di turbare nel suo godimento il 
conduttore, il quale nella sua qualità di soccio o 
di comproprietario della lana e dello accrescimen- 
to, avea secondo lui un diritto in re ipsa ; e che 
però il sequestro non poteva essere fatto che col- 
1* obbligo di mantenere il soccio (4). 

Al contrario, la Tbaumassière (&) o Pothier (6) 
tenevaosi fermi al principio costante nell’ antica 
giurisprudenza , che la locazione non attribuiva 
un jus in re, e dicevamo che il conduttore non ave- 
va contro il locatore che un semplice credito per- 
sonale a far valere ; che quanto alla proprietà del 
soccio, la locazione non fa'vea modificata; che essa 


(l)Fonot, 1. U,p.291. Locri, t. 7, p. f®f>, n. 49. 

12; È quello elio ho provato noi mio Coni, della Preeerizio- 
ve, n. 1069. Agg. Duranton, Locazione, n. 232, o Duvorgier 
■ t. 2, n. 414 che ha avuto la saggezza di non riprodurre 
il sistema di Toullier , culi’ intelligenza dell’ art. 2279+2135 
del C. C. 

(3) Pothier, 31 . 32 e scg. 

4 Su Nivcrnaii, art. 10, De' toeci. V. anche quoit. 86. 


era rimasta sempre piena ed intiera nella perso- 
na del locatore ; che il conduttore non avea acqui- 
stato alcun diritto reale, di cui potesse prevalersi 
contro i creditorii quali hanno per pegno tutti i be- 
ni del loro debitore. 

1152. Gli autori che hanno scritto sotto l’impe- 
ro del Codice civile hanno anche esaminato questa 
quistione (7); ma le loro ragioni per risolverla nei 
sensi di Coquille - non reggono tutte ad uno esame. 

Quando la locazione è autentica, quello che han- 
no trovato di più decisivo si è stato di mettere il 
conduttore sotto la protezionedeffart.l743fl589, 
la cui dis|>osizione pareva loro avere il merito di 
una forte analogia. Ma non hanno posto mente , 
che supiionendo essere il soccio una locazione di 
cose (8), l art. 1743fl589 non è stato dettato per 
la locazione delle cose mobili ; che esso riguarda 
la locazione degli immobili, e che però reggereb- 
be il soccio solo quando la mandra inerente al fon- 
do per rimanervi in perpetuo (9) , parteciperebbe 
per tal modo della natura dell’immobile (10). Ag- 
giungi che onde poter estendere l’ art. 1743fl589 
al caso del soccio, gli scrittori di cui parlo si ser- 
vono d’ argomenti che tendono ad investire il con- 
duttore di un diritto reale sulla mandra , mentre- 
che, secondo i loro principi, la locazione non in- 
genera mai diritti su la cosa. 

In quanto a me credo del pari che il condutto- 
re debba vincere ; ma per altre ragioni che or ora 
esporrò. 

Prima di tutto, farò notare che la corte di An- 
gers aveva proposto , nelle sue osservazioni al 
progetto del Codice, un articolo relativo ai diritti 
di creditori del locatore ; « i quali diritti, essa di- 
» ceva debbonsi limitare a sequestrare e far ven- 
» dere a loro vantaggio la parte dello accresci- 
» mento, il prodotto del soccio ]>ertinente al loca- 
li toro, loro debitore, o a vendere solamente il di- 
» ritto del locatore senza pregiudizio di quello del 
» fittaiuolo (li). » 

Questa proposta è rimasta nell’ obblio. Vuoisi 
dire perciò che l’articolo in disamina l’abbia pro- 
scritta? No credo. In mancanza dell’articolo 
proposto dalla corte di Angers , noi abbiamo dei 
principi di un ordine superiore che mettono in 
salvo i diritti del fittaiuolo. Ed eccone il come. 

0 la locazione a soccio è autentica ed opponi- 
bile ai terzi, o non ha data certa. 

1153. Nel primo caso, il locatore ha alienato 
il godimento della cosa ; ne ha investito la società 
formatosi tra lui ed il fittaiuolo; essa n è la pro- 
prietaria, ed il locatore non ha verso di lei che 
gli stessi diritti del venditore contro l’ acquirente 


di' Su Berry, Pref azione del lit. 17. 

(6) N. u 33. 

17) V. Duraatoo, Locazione , n. 281. Durergier,t.2, n. 416. 
(8; V. su ciò «upr., n. 1063. 

(9) Art. 624+447 C. C. 

(10) Supr., n. 208 . 

,11, F enei, l. 5, p. 134. . 
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( art. 1845+ 1717 C. C. ) Quindi i creditori del 
locatore non possono sequestrare una cosa che 
non forma più parte dei suoi beni, e che ha ces- 
sato di essere loro pegno ; in altri termini, essi 
indubitatamente potranno sequestrare il soccio , 
ma sotto obbligo di osservare il diritto di società, 
sotto condizione di rispettare quello del fittamelo, 
che è il rappresentante ed il gestore di questa so- 
cietà. Osservo che Coquille , fondandosi soprat- 
tutto in su le regole del diritto di società , perve- 
niva del pari ad una soluzione simileallanostra(l). 

1154. Nel secondo caso, cioè quando il soccio 
non ha data certa, l’ allittaiuolo vince parimente, 
ma per un’ altra ragione che Duranton ha in- 
dicato (2). È in forza dell’ art. 2279+2185 , 
per la regola : In fatto di mobili, il jìosscsso vale 
per titolo. 

Si opporrà per avventura che per prevalersi 
dell’ art. 2278+2185, sia mestieri che il detento- 
re del mobile lo possegga a titolo di proprietà, e 
che ciò è stato giudicato con arresto della corte 
di cassazione del Belgio, del 4 giugno 1833. Ma 
credo aver provato nel mio Comentario della Pre- 
scrizione (4), che questo arresto non può fare au- 
torità che nel caso in cui il detentore possegga 
all’ intutto pel proprietario, come il mandatario, 
il depositario ; ma che non si potrebbe opporre 
la dottrina che comprende , sia ad un creditore 
con pegno , che ha un privilegio sulla cosa, sia 
a tati’ altro possessore che la detenga in fòr- 
za di un diritto distinto da quello del proprie- 
tario. 11 possesso vale titolo, dice 1' art. 2279+ 
2185 ; e ciò significa che il possesso vale 
quanto quel titolo di cui avrebbe d’ uopo il 
detentore per mantenersi nel possesso. Esso , 
che fa supporre il titolo più rispettabile, il mag- 
giore di tutti, quello di proprietario, esso fa sup- 
porre del pari tutti i titoli inferiori di cllicacia, 
ma bastovoli a fare rigettare la istanza , se fos- 
sero prodotti. D’ altronde vi ò un dilemma senza 
replica da opporre ai creditori. O vogliono spiega- 
re il possesso per mezzo del titolo ; ed allora il 
titolo loro può essere opposto , perciocché se ne* 
prevalgono ; e siccome ne risulta che il soccio è 
gravato dal diritto di società , la loro azione sva- 
nisce per edotto di quel mezzo istesso che usano 
per ottenere le scopo. 

O accettano il possesso senza titolo , ed allora 
sorge la presunzione dell' art. 2230+2136 , che 
presume il possesso a titolo di proprietario i e 
quindi l' art. 2279+2185 domina senza dubbio 
alcuno. 

1155. Quello che i creditori del locatoro non 
possono fare, nè tampoco possono a più forte ra- 
gione praticare i creditori del fittaiuolo. Impe- 
rocché i diritti del fìttaiuolo sono assai più ri- 
stretti di quelli del locatore. Il soccio non gli 

1 | Quicst. 86. 

( 2) 1 orazione, n. 28 1. 
fS) N. loca. 

; *,) lìuranlon, Locazione, n. 282* 


appartiene ; egli non ha che un diritto indiviso 
sullo accrescimento e sulla lana. Evidentemen- 
te un pignoramento del soccio da parte de’ cre- 
ditori del (ittaiuolo autorizzerebbe il locatore ad 
opporsi conformemente all'art. G08+G98 delCod. 
di proc. civile. Solo quando il locatore avesse la- 
sciato che la vendita si fosse cITettuala, l’art. 2279 
+2185 gli sarebbe d' ostacolo alT azione di riven- 
dica contro i terzi possessori di buona fede (4). 

115G. Del resto, il locatore opponente dovreb- 
be giustificare in modo certo il suo diritto di pro- 
prietà sul soccio, e bisognerà guardarsi da vane 
allegazioni o da una collusione dolosa. 

Un editto del mese di ottobre 1713 ( art. 17 ) 
avea soggettati i contratti di soccio a talune for- 
malità, acciò il locatore si potesse opporre al se- 
questro del soccio fatto dal lisco per la tassa ed 
altre imposizioni dovute dall' allittaiuolo. Que- 
ste formalità erano : 1. che 1’ atto fosse stipu- 
lalo innanzi notaio ; 2. che 1' atto contenesse il 
numero , Y età cd il pelo degli animali dati a 
soccio ; 3. il controllo tra i quindici giorni ; 4. la 
pubblicazione nella predica delle parrocchie degli 
linaiuoli , o alla porta della chiesa all’ uscire 
dalla messa parocchiale , restringendosi tra due 
mesi, senza spese, nella cancelleria della ricezio- 
ne dei dazi. 

L’ art. 18 proibiva agli ulTìziali della ricevito- 
ria dei dazi aver riguardo alle locazioni a soccio , 
se non erano rivestite di tutte queste formalità , 
senza che ne potessero ammettere la pruova con 
scritture private, nè con testimoni , sotto pena di 
nullità. 

Allorché il contratto di soccio era rivestito di 
tutte queste formalità , il locatore poteva, pre- 
sentandolo , ottenere lo scioglimento del seque- 
stro del suo soccio , salvo nondimeno che pote- 
va valere per un quinto del soccio, a motivo del- 
la tassa del fìttaiuolo ( articolo 19) (5). 

Queste disposizioni non si rinvengono più nel- 
le nuove leggi che regolano la percezione c la 
esazione forzata dello contribuzioni pubbliche. 
Quelle tra esse che si slontanano dal diritto 
comune , non hanno alcuna autorità (G). E imi- 
tilo indicarle. Ma Merlin opina che il fisco a- 
vrebbe il diritto di combattere le pretese del 
locatore, lo quali fondassero su di un atto pri- 
vato non registrato. Duvorgier confuta questa 
opinione (7). Temo tuttavolta che questo scrit- 
tore non abbia ben compreso la posizione del- 
la quistione. Egli crede che trattisi di un’azio- 
ne del fisco contro il locatore, che il tesoro se- 
questri il soccio tra le mani dell’ affiliamolo non 
già per debiti personali di quest' ultimo , ben 
vero per i debiti del locatore. Ed in questa i- 
potesi ha ragione di dire che il fìsco dovreb- 
be , come ogni, altro creditore rispettare la lo- 

!JS Polliier, n. 6. Merlin , Saetto, (J I, n. 5. 

(0) Merlin, loc. c il. 

(7,N. US. 
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cazione manifestata dal possesso del fittaiuolo. 
Quest’ ultimo opporrebbe con successo la rego- 
la : In fatto di mobili il possesso vale per ti- 
tolo, siccome io dicevi nel n. 1154. Ma non è 
questo il caso : l’editto di ottobre 1713, nei suoi 
art. 17, 18 e 19, s’occupa del sequestro del Boc- 
cio per la tassa ed altre imposizioni dovute dal- 
1’ affittaiuolo, ed è allora che, per distruggere la 
presunzione di proprietà annesso al possesso, ri- 
chiede che il locatore il quale viene a dire : Jl 
$occio mi appartiene ; l affittaiuolo ha solo' de di- 
ritti precari, provi questa asserzione con un atto 
che abbia data certa. 

Duranton senza occuparsi deiredittodel 1713, 


che egli non cita, ed esaminando la quistione sot- 
to aspetto generale, insegna che non sarebbe ne- 
cessario che la locazione avesse acquistata data 
certa nel momento del sequestro, e che il locato- 
re potrebbe giustificare il suo diritto di proprie- 
tà con tutt’ altro mezzo legale (1). Io sono pa- 
rimenti di questo avviso, che trova una sanzio- 
ne nell’ art. 1G del tit. 21. della consuetudine 
di Nivernais. La proprietà si prova mercè pre- 
sunzioni, indizi : perciocché essa principalmente 
si manifesta col possesso , che è cosa di fatto 
c che si può stabilire mercè ogni maniera di 
pruove. 


articolo 1813f 1G59. 

Quando il soccio si conchiude col fittaiuolo di un altro, deve notificarsi al proprieWHo da cui tal 
fittaiuolo dipende, altrimenti il detto proprietario può sequestrare e far vendere il bestiame per esse- 
re soddisfatto di quanto il fittaiuolo gli deve. 


SOMMARIO. 


1187. Del caso in coi il conduttore del soccio è filiamo- 
lo di on altro. Privilegio del proprietario del fondo 
sai gregge. 

1158. Sa che è fondato il privilegio , ed in che il pro- 
prietario del fondo differisca dagli altri creditori 
del filtaiaolo. 

)|59. Mezzo accordato dall’ articolo in disamina a van- 
taggio di cbi ba concedalo il soccio , onde rendere 
vano il privilegio del proprietario del fondo. 


USO. La notificazione che sottrae il gregge al privile- 
gio deve essereanteriore alla saa entrata nel podere. 

<161. Quanto alla forma, pnò mai essere supplita da e- 
quipol lenti ? 

1162. Tatto quello che si é detto va applicato al caso in 
coi il soccio si é conchiuso col mezzaiuolo altrui. 

H63. Del resto, il privilegio del proprietario del pode- 
re cessa, quando il soccio venga sequestrato per 
causa estranea allo afflilo. 


COMENTARIO. ‘ 


1157. Può accadere che un proprietario di be- 
stiame lo conceda a soccio al fittaiuolo altrui. Dal 
che sorge una complicazione d’ interessi tra il 
proprietario del bestiame e quello del podere, il 
primo sostenendo che la cosa è sua , e che non 
può essere sequestrata a suo danno ; il secondo in- 
vocando il privilegio secondo il quale il locato- 
re di un fondo ha privilegio su tutto ciò .che lo 
guernisce ( art. 2102fl971 ) (2). 

Considerati in loro stessi questi due diritti , 
hanno entrambi una gran forza. Ciò nullameno , 
quello del locatore del fondo è da preferirsi ; il 
possesso reale del soccio de’ fondi che gli appar- 
tengono , ò una circostanza che fa pendere la 
bilancia in suo favore, poiché esso fa acquistare 
al suo diritto qualche cosa di più energico di più 
importante che il possesso puramente civile del 
proprietario del bestiame , il quale lo ha lasciato 
entrare sotto il dominio del suo contraddittore (3) . 
E’ occupazione nel rincontro la vince sulla pro- 
prietà, e ciò le più volte avviene io fatto di privi- 
legio. 


1158. Del rimanente è chiaro in che questo 
caso differisca da quello del concorso del locato - 
re del soccio con i creditori ordinari sequestran- 
ti (4). La differenza dipende dal privilegio che 
ha il proprietario del podere»» inveclis et illatis. 

1159. Ciò nondimeno , l’articolo in parola ac- 
corda al locatore del soccio un mezzo di conserva- 
re il suo diritto ; e si è quello di notificare il con- 
tratto di soccio al proprietario del podere. Con 
ciò fa sapere a quest’ultimo che non deve contare , 
per essere pagato del suo avere , su di una cosa 
che non appartiene al suo fittaiuolo ; gli pone in- 
nanzi la regola : Ninno deve arricchire a danno 
altrui , la quale non cede, nel caso esaminato nel 
numero precedente, se non perchè il padrone del 
bestiame imprudentemente avea lasciato credere 
al locatore del podere che il bestiame era proprie- 
tà del suo fittaiuolo, e che era soggetto al suo di- 
ritto privilegiato. 

UGO. La notificazione di cui ho parlato deve 
essere anteriore alla introduzione del bestiame 
nel podere , altrimenti il diritto del proprietario 


il) Locazione n. 282. 

(2 M‘0 Com. de Privilegi ed ipoteche, a, 150. 


5’Id.,n. 151- 
14 Y. Un. 1156, 
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del fondo lo investe e lo afletta ; egli ha veduto 
in esso un pegno sufllcicnte ad assicurargli un pa- 
gamento de’ suoi crediti, il che forse lo ha deter- 
minato a non chiederne altro di maggior rilievo. 
Segue da ciò che le tardive precauzioni del pro- 
prietario di questi animali non ]>ossono più far 
svanire questo diritto. Cosi è stato giudicato dal- 
la corte di cassazione con arresto del 9 agosto 
1815, che ho avuto occasione di citare nel mio 
Cemento delle Ipoteche (1). Esso è all' intutto le- 
gale. 

1101. Ma la notificazione di cui parla 1' arti- 
colo potrebbe mai essere supplita da equipollen- 
ti ? Il privilegio del proprietario del fondo cesse- 
rebbe, se fosse certo aver egli avuto conoscenza 
che il soccio apparteneva altrui ? 

lo lo credo. 

La notificazione è un mezzo per prevenire un 
inganno , ed impedire che il locatore fondi del- 
le speranze ingannatrici sul credito e l’ attivo 
del suo linaiuolo. Ma se questo risultamento 
ha avuto luogo in tempo opportuno e jier tutto 
altro mezzo che quello della notificazione , non 
veggo perchè si metterebbe nel nulla la sostanza 
per la forma e da verità per la finzione. Guar- 
diamoci dal non insinuare nel nostro diritto pue- 
rili formalità ; esso per sua natura ò giusto. 


Spesso uno spirito di formalistica interpetra- 
zione lo rende più rigoroso di quello che non ha 
voluto essere. 

In tutte le altre materie diverse dal soccio , la 
giurisprudenza ha rigettato il privilegio del pro- 
prietario locatore in tutti i casi in cui risultava 
da gravi circostanze, che egli sapeva non essere 
i mobili introdotti ne' suoi fondi la proprietà del 
conduttore. Ilo citato altrove due decisioni della 
corte reale , che avea giudicato in questi sensi , 
ed io non mi so che sia mai stato criticato lo spi- 
rito d'equità che le ha dettato (2). Perchè do- 
vrebbe essere altrimenti nel caso del soccio , ed 
allorché l’evidenza delle circostanze allontana o- 
gui tema di frodo. 

1102. Del rimanente, 1’ art. 1813flG59 s’ ap- 
plica del pari al colono parziario , che al condut- 
tore propriamente detto. La parola fittaiuolo ò 
usata nel rincontro in senso esteso (3). 

1 103. Ma l'articolo in parola non potrebbe es- 
sere invocato, se il proprietario del fondo faces- 
se sequestrare il soccio per credito estraneo alla 
locazione ; si rientrerebbe allora nel caso preve- 
duto dall’ art. 008f098 del Codice di procedura 
civile, ed il proprietario del soccio si avrebbe la 
latitudine de’ mezzi di pruova di cui abbiamo par- 
lalo nel n° 1156. 


articolo 181 ìfl 660 . 

Il fittaiuolo non può tosare gli animali dati a soccio senza avvertirne preventivamente il 
locatore. 


SOMMARIO. 


1161. Importanza della operazione della tosatore nel 
soccio di animali lanuti ; e però il filiamolo non può 
tosare senza avvertirne il locatore. 

1163. Della tosatura annuale ; in che epoca ba luogo. 
Della tosatura parziale. 


1166. Abusi ai quali 1' art. 18141*660 ba voluto porta- 
re rimedio. 

1167. Forma dell' avviso da darsi al proprietario. 

1168. Dopo la divisione della lana tosala I' afliltaioolo 
dispone della sua porzione come gli aggrada. 


COMENTARIO. 


11 Gì. Nel soccio degli animali lanuti, la tosa- 
tura è un profitto che si divide annualmente. La 
tosatura è dunque una operazione importante , 
che è uopo non lasciare interamente in balia del 
fittaiuolo , dovendo essere il locatore messo in 
grado di vigilarlo. Laonde 1’ articolo che conten- 
tiamo prescrive, che l’aflìttaiuolo non possa to- 
sare senza prevenirne il locatore. 

1 1G5. Vi sono due specie di tosature. 

La tosatura intera che si pratica in talune sta- 
gioni dell’ anno ( dal 10 al 20 o 25 giugno ) e che 
spoglia I’ animate del suo prezioso vestimento ; 
ed è questa che costituisce il vero ricolto c che 
olire il profitto reale. 

(1 N. Ufi. 

i 2) Mio Coni, dello Ipoteche , n. 13. 

3) Duranton, Locazione , n, 284. 

Troplong. 


La tosatura parziale che ha luogo in epoche 
irregolari , o che ha per iscopo togliere agli ani- 
mali una parte della loro lana per loro salute o lo- 
ro manutenzione(ì).ll prodotto di questa tosatura 
parziale s'addimanda lana di sotto le cosce (5). 

E si divide come la tosatura intera. 11 jìttaiuo- 
lo non può praticare queste tosaturo parziali sen- 
za avere avvisato il locatore che ha interesse a 
verificarne la utilità, e ad opponisi se vi è luogo. 

11GG. Avveniva spesso altravolta nella pro- 
vincia di Berry , che i conduttori di socci preleva- 
vano una quantità di lana per ciascun animalo 
prima della tosatura intera ; ovvero toglievano in- 
nanzi parte la lana di sotto cosce. 

4 Borry. t. 17. art. S c 0. 

(5) Potliior, n. 59. 
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Quest' uso pregiudizievole ai proprietari avea 
preso una tale estensione , che lettere patenti 
del re f in data del mese d' agosto 1709, registra- 
te al parlamento , dovettero riformare questo a- 
Imso , comminando pene pecuniarie contro i fit- 
taiuoli di soccio conduttori , mezzaiuoli delin- 
quenti (1). 

Queste cattive pratiche non sono stato sbarbi- 
cate in tutti i luoghi. Ma non sarebbe più per- 
messo di applicare ai loro autori le pene commi- 
nate da queste lettere patenti ; perciocché il no- 
stro Codice penale non le ha ripetute ; solamen- 
te i fittaiuoli che se ne rendessero colpevoli , vio- 


lando gli art. 1814fl660 e 181 If f657 del Codice 
civile, sarebbero soggetti ai danni ed interessi , 
ed il locatore potrebbe anche far pronunziare la 
risoluzione deH’aflìtto ( art. I819fl665 ). 

1167. L’avviso che devesi dare al proprieta- 
rio non è soggetto ad alcuna formalità. Le rela- 
zioni delle parti debbono essere per quanto è pos- 
sibile amichevoli, e tutto deve farsi tra loro con 
equità e di buona fede. 

1168. Quando la lana è stata divisa col loca- 
tore , è chiaro che il primo possa disporre della 
sua parte come meglio gli attalenta (2). 


articolo 1815fl661. 


Se nel contratto non si sia fissato il tempo per la durata del soccio, si reputa fatto per 
tre anni. 


SOMMARIO. 


1169. Della durata legale delsoccio. Essa è fìssala a tre 
anni. Prima cagione deilo scioglimento del soccio 
per fa scadenza del termine. 

1170. Differente sistema della consuetudine di Niver- 
nais. 

1171. il Codice ha dato la preferenza al sistema della 
consuetudine del Berry. 

1172. Della condizione ebe il locatore potrà pretendere 
la divisione degli animati dati a soccio, quando 
meglio gli aggraderà. 

È essa valida se non è reciproca ? 

Controversia a tal riguardo sotto l’ impero dell’ anti- 
ca giurisprudenza. 

1173. Continuazione. Circostanze che potevano far rite- 


nere questa condizione siccome ingiosta. 

1174. Come s’ igterpetrava, quando essa era reciproca. 

1175. Potrebbe essa valerese non è reciproca sotto l’im- 
pero del Codice civile 7 

1176. Salvo ad interpetrarla arbitrio boni viri? 

1177. Conclusione, ebe non c proibita da alcuna legge. 

H78. Della tacita riconduzione. 

1179. Continuazione. 

1180. Della dorata di questa riconduzione. 

1 (81. L' esistenza deila tacila riconduzione non è una 
obbiezione contro quello che altrove si c detto, es- 
sere il soccio semplice una società. 

1182. Passaggio all’ articolo seguente , che si occupa 
dello scioglimento forzato del soccio. 


COMENTARIO. 


1169. Noi entriamo qui a disaminare le cagio- 
ni di scioglimento del soceio semplice. La prima 
di cui si occupa il legislatore è quella che deriva 
dalla scadenza del termine. 

Lo parti possono non aver cosa alcuna stabi- 
lito sulla durata del soccio. L’art. 1815f 1661 fìs- 
sa questa durata a tre anni. Toglie a prestito quo- 
sto termine dalla consuetudiue di lìqrrv (3). 

1170. Era altrimenti sotto la consuetudine di 
Nivernais (4). L’ uso di questa provincia era che 
la locazione a soccio si prolungava indelìnitamen- 
te, ma sotto condizione di un diritto reciproco 
di risoluzione , che potevasi esercitare annual- 
mente ad una epoca determinata. Il locatore era 
autorizzato a domandare là cessazione dell’ affìt- 
to e la divisione 10 giorni prima del Sangiovan- 
ni nella stagione estiva, ed il fìttaiaolo 10 giorni 
prima del Sanmartino nella invernale. Se questo 
tempo passava senza che la divisione ( anche 
chiamata ex ig ) (5) , fosse dimandata , il con- 
tratto si prolungava per un altro anno , e cosi di 

(I) Pothier, loc. eit. 

(2 Id. tbid. 

.3) T. (, art. 17. 

(4, T. 21, art. 9. 


seguito. Secondo questa combinazione, si era cer- 
calo rendere , per quando era possibile, eguale 
la condizione del locatoro e .del fittaiuolo ; far 
cadere la divisione in una epoca dell’ anno in cui 
i lavori de’ campi non la rendono inopportuna 
ed in cui gli animali sono in migliore stato ; in 
somma conformarsi a quella rogola generale del- 
le società, cioè che è proibito scioglierle intempe- 
stivamente (6). Imperocché al Sangiovanni gii 
animali hanno mangiato le erbe novelle, e n so- 
no rinfrancati de’ patimenti dell’inverno. Al San- 
martino hanno pascolato ne’ campi falciati e nel- 
le terre aratorie. Nel Sangiovanni 1’ affìttamelo 
ha dovuto preparare le terre ed incominciare la 
seconda aratura. Verso il Sanmartino il colono 
ha finito la seminagione (7). 

Tuttavia, esaminando la cosa più d’ appresso, 
si scorge che allorché il locatore non era colono , 
polca risentire un significante danno dalla divi- 
sione fatta al Sanmartino ; imperocché 1’ inverno 
è la stagione in cui il bestiame richiede maggio- 

(5) Pothier, n. 5t. V. Berry, pattini, t. 17. 

(hi Coquille, su Nirernais, t. 21. art. 9. 

17) Id. 
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ri spese e rende minor profitto ; bisogna ritirarlo 
nelle stalle ; ed è spesso imbarazzante per colui 
che è estraneo alle cure dell'amministrazione ru- 
rale, trovare le stalle c le provigioni per nutrirlo 
con poca spesa (1). Laonde che avvenne 1 ? La mag- 
gior parte de’locatori per evitare questo inconve- 
niente della disposizione consuetudinaria, stipula- 
vano ne’ contratti di locazione la condizione di po- 
ter dimandare la divisione a loro piacere e senza 
reciprocatila. 

1171. La consuetudine di Berrv avea seguito 
un altro sistema, come or ora si è. veduto , ed è 
quello che il Codice civile ha preferito. Ciò nulla- 
meno , la Thaumassière c’ insegna (2) che a’ suoi 
tempi la facoltà di dimandare la divisione tutte 
volte e quando meglio “parrebbe si locatore, si tro- 
vava in quasi tutti i contratti di soccio, senza che 
la stessa facoltà fosse accordata al linaiuolo (3). 

1172. Ma era un punto controverso tra i giure- 
consulti, se questa condizione fosse leonina e se, 
per renderla valida, si dovesse concedere al filia- 
molo la stessa facoltà. 

La Thaumassière sosteneva l’ affermativa. Ma 
l'opinione contraria era adottata da Coquille (4) e 
da Pothier (5) ; « or , poiché questo contratto è di 
» società , diceva Coquille , allineile non sembri 
n leonino ed ineguale, parrebbe essere ragioncvo- 
» le, che se il locatore avesse ritenuto la facoltà 
» di dividere il bestiame (domandare Yexig) quan- 
» dogli piacerà, a' esse pure l’allìttaiuolo una simi- 
» gliante scelta (G). » 

1173. Per ben comprendere l’ importanza del 
vantaggio che questa condiziono produceva al lo-] 
catorc, fa mestieri entrare anticipatamente in ta- 
luni particolari, che si riferiscono al comento dol- 
lari. 1817^1063 (7). 

Secondo il diritto consuetudinario, la divisione 
non si faceva come presentemente. Quegli che la 
dimandava notificava all'altra parte una stima del 
gregge nello stato attuale , e questa dovca9ce-! 
gliere entro un dato termine tra l’uno o l’altro di 
questi due risultamenti ; o prendere il gregge se- 
condo questa stima , o lasciarlo a quegli che do- 
mandava la divisione pel prezzo di questa stessa 
stima. Questo andava bene quando il locatore ed 
il linaiuolo erano egualmente agiati, egualmente 
proveduti di danaro contante. Ma per mala ven- 
tura era raro che l’aflHtaiuoio avesse somme di- 
sponibili, ed allora ecco quello che accadeva.il lo- 
catore, avendo il diritto di domandare la divisione 
( exiguer J (8) , aveva anche il diritto esclusivo di 
prendere l’iniziativa della stima ; facea dunque 
una stima vilissima, e l’afiittaiuolo, che non avea 
denaro, era obbligato a rilasciargli il gregge ad un 


II; Coquille, quest. 83. • 

(2 Cent. 11, cap. 

(•”> Aggiungi, l’uihicr, n. 5|. 

4) Su Kitcruais t, 21 art 9, c quest. 83. 
(5N.54. 

C Quest. 83 
(1 Infr . n 1 189. 


prezzo ingiusto. Ora vi era in ciò una inegua- 
glianza lesiva e contraria allo spirito di ogni so- 
cietà. Si metteva il linaiuolo in una condizione 
insopportabile e vessatoria. 

Queste ragioni mi fanno opinare, che l’opinio- 
ne di Coquille e di Pothier doveva avere la pre- 
ferenza. 

Ve n’era un'altra che nella consuetudine di Ni- 
vernais non era senza forza. Cioè che in questa 
provincia, il soccio non avea un termine legale ; 
clic cosi dall'istante che si toglieva all’aflittaiuolo 
il diritto di domandare la divisione, si teneva stret- 
to suo malgrado tra i legami di unasocietà indis- 
solubile. 

1174. Del resto, vi era un punto su cui tutti 
gli scrittori erano d’accordo. E si è che, recipro- 
ca o no la condizione di cui trattasi, doveasi in- 
terpolare nella linea di equità, civililer , in gui- 
sa che . la divisione non poteva essere domanda- 
ta in tempo non opportuno; sicché il locatore non 
avrebbe potuto domandarla nel forte della mes- 
se e de’ lavori (9), o nell’ epoche dell’anno in cui 
il bestiame ha patito per cattiva stagione. Au- 
roux cita un arresto del 7 luglio 1622, il quale ha 
giudicalo che sotto l’impero della consuetudine 
del Borboneso il locatore non poteva, in forza 
della condizione di poter domandare la divisione 
tutte volte e quando meglio gli fosse piaciuto, di- 
mandarla in fatti che al Sanmartino nell» stagio- 
ne invernale (10). 

Questa giurisprudenza è fondata sui principt 
del contratto di società, che prescrivono non po- 
tersi una società sciogliere intempestivamente , 
senza (‘sporsi ai danni ed interessi (11). 

1175. Resta ora a sapere quale sarebbe il va- 
lore di una tale condizione sotto l’impero del Co- 
dice civile, il quale. come la consuetudine di Ber- 
ry, assegna al soccio una durata legale di tre an- 
ni. Sarebbe mai nulla, se non fosse reciproca? 
Bisognerebbe accordare la preferenza all’opinione 
di la Thaumassière o a quella di Coquille e di 
Pothier? 

Questa quistione non è senza importanza ; pe- 
rocché la condizione di cui è parola si trova an- 
cora in molte locazioni. 

1176. Prima di tutto è inutile notare che sia 
che si voglia reciproca , sia le si conservi la sua 
virtù unilaterale, essa devesi sempre interpetra- 
re arbitrio boni viri, ed esercitarsi in tempo con- 
veniente (12), secondo gli usi agricoli di ciascuna 
provincia (13). 

1177. Di poi confesso, che in sostanza non po- 
trei adottare sotto l’impero del Codice civile l’o- 
pinione di Coquille e di Pothier. L’art. 1811f 

(8, Parola usata nel Ni, ernais T. Coquillo pattini.) 

(9. Coquille su N'ivernai*, t.2l, art. 9. Pothier, n.54. 

(IO) Sul iiorboncse, art. 555. 

, 1 1) L. Si conrenerii. D. Pro toccia. Coquille, toc. cil. 

( li Supr., u. 1 |74, 1 170. 

(15 Argomtnto dell' art. IS70-J-1742 Cod. cir. 
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1G37 che ha enumerate le condizioni illecite nel- 
la locazione a succio, non ha esteso la sua proibi- 
zione su quella che esaminiamo, ed intanto il le- 
gislatore conosceva perfettamente la proibizio- 
ne di che Coquille e t’othier 1’ avevano colpita. 
Perchè si è egli fermato in sul cammino e non ha 
voluto seguire questi scrittori fino al termine ? 

Si è perchè le ragioni che avevano determina- 
to costoro mancano al presente. 

In primo luogo, non si potrebbe dire ( come si 
poteva pretendere sotto l'impero della. consuetu- 
dine di Nivernais) che raffiliamolo sarebbe obbli- 
gato a rimanere indefinitamente e suo malgrado 
indiviso ; poiché il soccio trova il suo termine le- 
gale alla line di tre anni , e nulla fa cessare nel 
rincontro la disposizione dcll’art. 18l5flGGl. 

In secondo luogo, non si comprende qual danno 
il diritto riserbato al locatore, porterebbe agl’inte- 
ressi del fittaiuolo ; poiché da una parte si conce- 
de che la divisione non potrebbe essere dimanda- 
ta che a tempo opportuno (1); dall’altra il modo 
di divisione adottato dal Codice civile (2) slontana 
tutti i rigiri, ogni calcolo insidioso, che altra vol- 
ta potevano dare al locatore un vantaggio pregiu- 
dizievole sull’affittaiuolo. 

1178. Allorché i treanni accordati dall’articolo 
1815+16G1 alla durata della società sono decorsi, 
o la divisione è dimandata da una delle parti , o 
non lo è. Se è dimandata, la società finisce ; c si 
procederà, come si dirà nell’art. 1817+1663, al- 
ia liquidazione de’ diritti rispettivi. Se al contra- 
rio la divisione non è dimandata , e l' affiliamolo 
venga lasciato in possesso, si opera una tacita ri- 
conduzione. La consuetudine di Berry vedeva la 
pruova della volontà reciproca di voler comin- 
ciare una nuova locazione nei fatto di un pos- 
sesso di quindici giorni lasciato al fittaiuolo do- 
po il termine dell affilto (3). La nuova società ri- 
putavasi durare un anno e finire al seguente San- 
giovanni; tempo in cui la tosatura si è fatta c di- 
visa la lana. 

1179. Il Codice non ha parlato della ricondu- 
zione. Ma il suo silenzio non la proscrive. È una 
locazione verbale elicsi opera (arg. dall’articolo 
1738+1584). 

1 tribunali nella loro saggezza valuteranno le 
circostanze di possesso, d’acquiescenza , di vo- 
lontà presunta, da cui dipende la sua esistenza 
di fatto. Essi perciò non mancheranno di avere 
in considerazione gli usi locali, che sono le più 
volte la miglior pruova delle intenzioni delle 
parti. 

1180. Quanto alla durata della riconduzione, 
gli scrittori moderni non sono di accordo. 


(I) Art. ìsn+i^j, 

g\ , .°,. d ‘ ll art - «870fl742 Cod, Civ. 

(H) Ari. 1. Pothicr, n. 30. 

£ +) Aocaaion*, n> 2 «6. 

(*V) T. j. p. 52. 


Duranton opina che debba prolungarsi quanto 

la locazione primitiva (V). 

Al contrario Zachariae vuole che venga deter- 
minata dagli usi locali (5). 

Da ultimo, Duvergier è d’avviso che deve es- 
sere fissata al termine legale di 3 anni, siasi qual- 
sivoglia il periodo determinalo dalla prima loca- 
zione (G). 

Quest’ultimo avviso uii pare il migliore. Esso 
si sostiene all’appoggio di un argomento fortissimo 
cavato dall’ art. 1738+1584-, il quale prescrive: 

« Spirato il termine prefisso nella scrittura di af- 
fitto, se il fittaiuolo rimane ed è lasciato in pos- 
sesso, si ha per conchi nso un nuovo affitto , il cut 
effetto è regolato dull' articolo relativo alle locazio- 
ni fatte senza scrittura (7). 

Ora, in materia di soccio, l'articolo relativo al- 
le convenzioni fatte senza scrittura , è l’ articolo 
18 lofi 661 , che fissa la durata del soccio a tre 
anni. La nuova locazione ingenerata per tacita 
volontà delle parti, deve dunque prolungarsi per 
tre anni. 

In vano taluno si gioverebbe, seguendo Zacha- 
riae, degli usi locali. Nel dubbio sulla volontà del- 
le parti , è uopo credere che esse abbiano avuto 
piuttosto in mira il termine fissato dal Codice , 
che quello designato dalla consuetudine : il Codi- 
ce istesso è la origine di una consuetudine che 
vuol essere anteposta a tutti gli usi più antichi. 
E ciò che finisce di provare che ha voluto sosti- 
tuirsi a quelli , si è , che non le nomina come ha 
fatto tanto spesso nel titolo della Locazione: si ò 
che, lasciando da banda tutto le disposizioni della 
consuetudine di Berry sulla tacita riconduzione 
del soccio , annuncia con ciò aver voluto che la 
nuova locazione fosse regolata daldirittocomune, 
cioè dall'art. 1815+1661. 

1181. Del resto, questa voce riconduzionc non 
vuol’essere presa in cattivo senso, e servire di 
argomento a quelli che vorrebbero criticare la 
qualificazione di società che ho data al soccio sem- 
plice (8). Imperocché una simile rinnovazioue di 
relazioni c di obbligazioni avea luogo secondo 
la consuetudine di Berry (9), e può aver luogo 
al presente, nel soccio a metà, il quale intanto 
è una vera società secondo gli scrittori e le leg- 

^ ^1 182. Abbiamo osservato mercè l’art. 1815+ 
1GGI una prima causa di scioglimento della so- 
cietà di soccio, cioè quella che si opera per effetto 
della scadenza del termine legale. 

L’articolo seguente prevede il caso dello scio- 
glimento forzato , indotto per fatto dell’ affitta- 
molo. 


;6 T. 2, p. 424. 

,7) V. tupr.y n. 443 e *cg., * n - 451, 
8 Supr., n. 1062. 

.9 Art. *2. Ayg. Poihier, n, 63. 

(IO) Supr., n. 1QGI). 
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11 locatore può domandare anche prima lo scioglimento , se il PiUaiuolo non adempia ai suoi 
obblighi. 


SOMMARIO. 


1|83. Il fatto del (inainolo può dar luogo allo sciogli-! sono autorizzare I’ affiliamolo a domandare lari- 

merito del contratto in tempo non opportuno. I soluzione prima del tempo. 

1181* Reciprocamente i mancamenti dei locatore pos- 1 

COMENTARIO. 


1183. I particolari in cui siamo entrati nel co- 
ntentare 1’ articolo precedente, ci hanno mostrato 
di quale importanza è per le parti, che il contrat- 
to di soccio non venga sciolto in tempo non op- 
portuno. . . 

Ma so il fittaiuolo manchi ai suoi obblighi , la 
sua cattiva amministrazione , come dice Coquil- 
le, autorizza il locatore a dimandare la divisione 
senza distinzione di tempo (1). L’aflìttaiuolo dee 
imputare a se stesso che la divisione si faccia 
quando il bestiame è patito, ma non senza spe- 
ranza di ristabilirlo in migliore stato ; la sua col- 
pa gli ha fatto perdere tutta la confidenza del lo- 
catore ; essa ò una causa attuale di scioglimento ; 
e la risoluzione prematura che , nello stato nor- 


male, è un danno per la società , ò nel rincontro 
un mezzo salutare per prevenire un male mag- 
giore. 

Questo diritto del locatore è sanzionato dal- 
1’ articolo in disamina ; esso è una conseguenza 
del principio generalo consecrato nell’ art.l871f 
17i3, che una società a termine puòcssere sciolta 
prima del tempo convenuto, allorché uno de' soci 
manca alle sue obbligazioni. 

1184. Del rimanente, il diritto del locatorecon- 
tro il fittaiuolo ha luogo reciprocamente in favo- 
re di quest’ ultimo contro il locatore , se questi 
manchi ai suoi obblighi. L’ art. 16IGfl6G2 non 
dice nulla* ; ma il diritto comune , di cui 1’ art. 
1871fI743 è la manifestazione, parla per esso. 


abticolo 1817flGG3. 

Nella fine dell’ affitto, o nel tempo dello scioglimento , si procede a nuova stima del bestia- 
me dato a soccio. .. . 

Il locatore può torre innanzi parte animali di ogni specio , sino alla concorrenza della pri- 
ma stima ; il di più si divide. 

Se non esistano bestiami sufficienti ad agguagliare la prima stima, il locatore prende quelli che 
rimangono c le parti si fanno ragione sulla perdita. 

SOMMARIO. 


1 185. Connessione. Ricordo delle cause di risoluzione 
dell' affitto. 

1 18G. Nuova causa ; della morte del filiamolo. 

1187. La locazione essendo sciolta , è uopo procedersi 
alla divisione. 

1188. Del resto non bisogna confondere questa divisio- 
ne diffinitiva con quella di taluni profitti che han 
potuto verificarsi durante la esistenza della socie- 


tà, cometa lana, 1’ accrescimento. 

1189. Modi di effettuare la divisione diffinitiva. Sistema 
delle consuetedini. . 

1190. Abuso che ingenerava. 

ligi. Sistema introdotto dalla giurisprudenza. 

I|g2. Esempio dell’ applicazione di questo sistema. 
1(93. Perfezionamento portalo dal Codice civile a que- 
st' ultimo sistema, e rigetto del consuetudinario. 


COMENTARIO. 


1185. I duo articoli precedenti hanno indicato 
le due grandi cause di risoluzione la scadenza del 
termine legale o convenzionale ; l’ inadempimén- 
to di una delle parti alle sue obbligazioni. 

1 180. Ma nò questi articoli , nè alcun altro , 
sonosi occupati della morte del fittaiuolo come 
causa di risoluzione della società di soccio. Che 


vuol dire questo silenzio del Codice su di un punto 
che Pothicr, guida ordinaria de’ suoi compilatori , 
avea trattato nel suo contratto di soccio (2) ? Han- 
no essi voluto allontanarsi da costui ? ovvero sa- 
rebbe piuttosto una dimenticanza , una lacuna ? 

Pothier , la cui opinione è stata preferita da 
Duvcrgier (3) , voleva che il soccio non fosse 


(1) Quest, 83. 

( 2 ) N. 3. 


(3) T. 2., n. 425. 
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sciolto per la morte del fittaiuolo ; voleva fosse 
cosi anche nel caso del soccio a metà , ricono- 
scendo esser questa una eccezione alle regole 
delle società ordinarie. Ma lo scioglimento della 
società per morte di una delle parti, diceva egli , 
non è dell’essenza delle società, ma più tosto del- 
la su 3 natura. Nel diritto romano, per esempio, 
nella società convenuta per resazione delle impo- 
sizioni si poteva validamente convenire che gli 
eredi del socio che morisse nel volgere della so- 
cietà, succederebbero in sua vece pel tempo che 
dovea decorrere. 

Pothier ha ragione quando dice che . si può 
derogare alla regola, che la società si scioglie per 
la morte di uno de’soci (l);ma avrei voluto che 
avesse assegnato qualche buona ragione per pro- 
vare che questa regola non è applicabile al soc- 
cio ; ora io non trovo che la sua affermazione e 
nulla più. 

Questa affermazione devesi ella preferire alle 
disposizioni generali dell’ art. 18Cofl737 ? Non 
consento a crederlo. L’ affìttaiuolo è stato scelto 
per la sua industria, attività cd intelligenza: l’at- 
titudine della persona è di gran considerazione per 
la custodia e per loimmegliameuto del gregge; la 
sorte del soccio dipende quasi sempre dal suoam- 
ministratore ; ecco quindi una grave ragione per 
non derogare all’ art. 1865fl737. 

Ve ne ha anche un altro per coloro che consi- 
derano il soccio come dominato dai principi della 
locazione d’industria, piuttosto che da quelli della 
società : ed è 1’ art. 1795fl641, il quale prescri- 
ve che questa specie di locazione si scioglie per 
morte dell’artefice, dell’architetto, dell’intrapren- 
ditore ; ma noi che .crediamo che la società domi- 
ni nel soccio, non cerchiamo in questo testo la 
ragione unica, determinante ; noi non Io disgiun- 
giamo dall’ art. 1865f 1737, e questi due articoli 
riuniti ci provano che non v’ è ragione sufficiente 
per formare una eccezione a questa verità tanto 
volgare, cioè che la morte del socio è un avveni- 
mento nocevolc alla società. In somma, noi appli- 
chiamo al fittaiuolo la dottriua che abbiamo so- 
stenuto dover avere la preferenza nel caso di 
morte del colono parziario (2). Queste due posi- 
zioni hanno tra esse il più grande rapporto. 

Egli è solamente nel caso di morte deljocatore, 
l art. 1865fl737 trova una eccezione e che è uo- 
po dire a coloro i quali se ne maravigliassero.che 
la regola che esso consacra non è che della natu- 
ra non già dell’essenza del contratto di società. In 
fatti, l’afllttaiuolo non si è determinato ad addos- 
sarsi la cura del bestiame per considerazioni ri- 
guardanti la persona del locatore ; la sua morte 
non produce cangiamento alcuno alla sua condi- 
li } V. un esempio, »u/>r., n. 647 . 

(2 Supr. n. 645, 646, 647. 

(3 N. 647. 

(4) N. 1164. 

!5: Borboncio, ori. 434. Berry, ari. 3 e 4, dftocci. Nirer- 
nais. art. 3 c 4, istesso titolo, Supr., n. 1097. 


zione ed alle sue speranze ; rimandiamo anche 
su ciò agli argomenti che abbiamo presentati (3) 
nel caso di morte di un locatore a metà. 

1187. Checché ne sia di questa quistionc.l’art. 
1817fl663 , di cui ora ci occupiamo , suppo- 
ne che il soccio sia terminato per un avvenimen- 
to o per un altro, ed avuto riguardo a questo fat- 
to avvenuto, ordina il modo che deve presiedere 
alla divisione, conseguenza necessaria di ogni scio* 
glimcnto di società. 

1188. Non è già che nel volgere di una loca- 
zione a soccio, non vi siano talune cose suscetti- 
ve di essere divise a seconda vengono prodotte. 
Ho detto altrove che le lane si dividono appena 
dopo la tosatura di giugno (4). 

L’ accrescimento anche può essere diviso pri- 
ma dello spirare dell’ affìtto ; ciò ha luogo quasi 
sempre, quando il gregge è in istato di progres- 
so , ovvero allorché dopo ripianato il vóto con 
gli allievi si trova un eccedente ne’ giovani ani- 
mali. 

Ma questa divisione parziale de’ benefici an- 
nuali , non è quella che l’art. 1817flG(>3 ha di 
mira ; si tratta in questo luogo della divisione 
diffinitiva che deve liquidare i conti rispettivi e 
far cessare la indivisione di tutto quello che è ri- 
masto in comune anche dopo tutte le divisioni 
parziali ; e ciò fa intendere chiaramente l’art. 
1817fl663 con queste parole : Nella fine del fitto 
o nel tempo dello scioglimento. 

1189. Vediamo dunque come si manda ad effet- 
to questa divisione ; e per avere idee compiute 
a tal riguardo, raffrontiamo f antico diritto col 
nuovo. Si sa che nel diritto consuetudinario raf- 
filiamolo era obbligato a soffrire la metà della 
perdita, se ve nera al tempo della divisione. Re- 
ciprocamente , se .il soccio si era migliorato, il 
locatore dovea dividere con lui a metà le mi- 
gliorie (3}. 

Di poi, per operare su questo dato, ecco come 
si procedeva (6). 

Supponiamo che il soccio dato al fittaiuolo 
valesse , secondo la stima fatta quando si conse- 
gnava, 1,200 lire. Alla fine del fìtto, la parte che 
volea far cessare la società, per esempio, l’a/Kt- 
taiuolo , ne faceva una nuova stima secondo l’at- 
tuale stato. Supponiamo 2,000 lire ; notificava 
questa stima al locatore, che avea un termine di 
otto o dieci giorni ( secondo i luoghi ) (7) per 
iscegliere o di prenderlo per quel prezzo, o di ri- 
fiutarlo. Se preferiva quest’ultimo partito, il soc- 
cio rimaneva all’ affi Uaiuolo pel prezzo della sti- 
ma : ma era tenuto a pagare in contanti al loca- 
tore : 1" 1,200 lire ammontare della prima sti- 
ma : 2° 400 lire per metà delle migliorie. Le ri- 

’6 Ilo di gii toccato questo punto nein. 1097. 

Uorbonese, otto giorni, art. 4. IS'ireraai», dieci giorni, 
art. 10. jluranton » Locazione , n. 289 ) non parla clic dei 
termine di otto giorni. Probabilmente ha creduto che tutte 
le consuetudini erano confortili a quella del Borboneac ci- 
tate da Pothier, n. 53, 
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manenti 400 lire gli restavano come parte spet- 
tategli sui benefìci. 

Se al contrario preferiva prendersi il sorcio pel 
prezzo della stima, riteneva le lire 1,200 , più 
4 00 lire per la sua parte de’ lucri, e pagava in 
contante all’ aflìltaiuolo una somma di 400 lire 
per la porzione dovutagli de’ bendici fi). 

Questo modo di divisione prescritto dalla con- 
suetudine di Berrv (2), e dalle consuetudini del 
Borbonese (3) e del Niverncse (4), si fondava su 
di una idea che avea le sembianze di giustizia e 
di equità. Si diceva : La parte che fa la stima ha 
interesse a farla giusta ; perocché dee temere che 
l’altra parte non la prenda in parola ed accetti la 
6tima, se è vile, o che gli lasci il gregge per suo 
conto , se è alta ; di più, si evitano spese; si met- 
tono in salvo dalle mani avide della gente del fo- 
ro e dalle operazioni costose do’ periti. 

1190. Ma questo era supporre che Luna e l'al- 
tra parte stasse heno in danaro contante e quivi 
stava 1’ errore di questo sistema. L’ allittaiuolo 
quasi sempre senza risparmi non poteva venire 
in concorrenza col proprietario locatore, più ric- 
co e più in istato di avere de’ capitali. Questi 
proponeva una stima vilissima dei bestiame ; l'af- 
iittaiuolo non avendo danari non poteva accettar- 
la, e si trovava obbligato a lasciare gli animali al 
locatore per un prezzo ingiusto. 

Allorché il soccio era dato ad un mezzaiuolo , 
accadeva il male contrario. Il prpprietario facea 
la stima a giusto prezzo, il mezzaiuolo che usciva 
se lo prendeva per dispetto e per isfornire il fon- 
do di bestiame. Se era il mezzaiuolo che faceva 
la stima, egli la portava ad un prezzo altissimo , 
ed il proprietario che aveva interesse a conserva- 
re il gregge per non ispogliarne il suo fondo , era 
costretto a prenderlo ad un prezzo esorbitante. 

Quindi che avvenne ? Da una parte le dispo- 
sizioni della consuetudine caddero in disuso (ciò 
che accadde nel Borbonese ) , e dall altra nei 
paesi dove essa conservò il suo impero , come 
nel Berry , le parti aveano cura di sottrarsi a 
queste disposizioni , convenendo che la stima 
sarebbe fatta da' periti (5). 

1 191. Ho detto che nel Borbonese il metodo 
di divisione della consuetudine avea cessato di es- 
sere praticato. Ecco l' altro che la giurisprudenza 
vi avea surrogato (6). 

Alla fine della locazione, si faceva , mercé una 
perizia, un novello apprezzo degli animali com- 
ponenti il soccio. Fatto ciò , il locatore prelevava 
in ciascuna specie un numero di animali eguale 
a quello che avea somministrato per comporre il 
soccio ; di poi si esaminava se questi animali era- 
no di maggiore o minor prezzo di quelli che era- 


ri) Pothicr, n. 55. 

(*, Art. 4. t. 17. 

(.7 Art. 533. 

(Aj J^rt. IO c 11. V era qualche inutile diflerenaa a notare. 
Per esempio, il filiamolo che scogliera conservare il gregge, 


no stati compresi nella primitiva valutazione. Se 
erano di maggior prezzo, il locatore tenea ragio- 
ne all’ allittaiuolo della metà del dippiù; se di mi- 
nore , 1’ allittaiuolo dava al locatore la metà del 
mancante.. L’avvanzo * che si formava dall’ ac- 
crescimento , veniva diviso in due parti eguali. 
Se il numero degli animali di qualche specie si 
trovava minore di quello che non era stato quan- 
do si fece la locazione , il fittaiuolo dovea faro 
ragione della metà del prezzo degli animali man- 
canti, secondo l’apprezzo fatto in sul cominciare 
del fitto. Aurou rapporta che questa usanza fu 
cohfermata con arresto del parlamento di Parigi 
del 20 agosto 1716, reuduto a favor suo contro 
un tale Aubergcn, fittaiuolo della sua tenuta di 
Pommiers. 

1192. Riduciamo in un esempio più facile ad 
essere compreso questo sistema. 

Sia un soccio di 10 vacche, 5 bovi e 2 tori ; 1(3 
vacche stimale 200 fr. ciascuna , i bovi 250 fr. 
ed i tori loO fr. Alla fine del fitto si trovano 12 
vacche, 6 bovi e 3 tori. I periti valutano ciascu* 
na vacca a 220 fr. , i bovi a 260 fr. ed i tori a 
160 fr. : il proprietario in seguito prende un nu- 
mero di animali eguale a quello che ha sommi- 
nistrato; ma siccome vi è un aumento di valore , 
ne tien calcolo colfadiltaiuolo al seguente modo; 
200 fr. per la plusvalenza delle 10 vacche , ciò 
che dà 100 fr. diparte al fittaiuolo, 50 fr. per la 
plusvalenza de’ 5 bovi e per conseguenza li . 5 fr. 
pel fittaiuolo ; da ultimo 20 fr. per lo migliora- 
mento de’ 2 tori e per conseguenza 10 fr. per la 
metà del fittaiuolo. Dopo di che. l’eccedente si 
divide , cioè a dire , le 2 vacche , il bove , ed il 
toro. 

Ma supponi che in vece di una plusvalenza, vi 
fosse una mancanza di egual valore, cagionata 
dal male che un annata di gran siccità abbia fat- 
to soffrire agli animali , si cambieranno le cose , 
ed il fittaiuolo in vece di ricevere dovrà pagare 
al locatore. 

Sicché , se le vacche in vece di valere 200 fr. 
l’una, non valgano che 180, il fittaiuolo dovrà far 
ragione al locatore di 100 fr. 

Se i bovi non valgano che 240 fr. , la perdita 
totale di 50 fr. sarà sopportata per metà dall’ af- 
fittaiuolo. 

l)a ultimo, se i 2 tori non valgano che 140 
fr. il locatore avrebbe a pretendere 10 fr. dal fit- 
taiuolo. 

Abbiamo supposto clic la mancanza cada sul 
valore , o che almeno il fiumcro degli animali 
sia rimasto lo stesso. Ma per terzo ed ultimo e- 
sempio ammettiamo , che in seguito di una epi- 
zoozia , non restino che 5 vacche, 1 bove e niun 


«Tea 10 giorni per pagare, ma dored dare cauzione. 

(5] Pothicr, n. 55. 

1,6 Auroux sul Uorboneic, ari. 353, Pothicr, loc.cìt . Mer- 
lili, Reperì., t. goccio, § 1, a. 13, 
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toro. 11 locatore li preleverà avendosi riguardo 
al maggiore o minore loro valore , siccome si è 
detto : si calcolerà nel seguente modo : 

5 vacche che mancano a 200 fr. l’una. 1,000 fr. 

4 bovi a 2o0 fr • . . .1 ,000 

2 tori a 150 fr 300 

Totale della perdita . . . 2,300 fr. 

di cui il locatore sarà indennizzato della metà , 
io 1,150 fr. che gli pagherà- il fittaiuolo. 

Tali erano i risultameuti che produceva il me- 
todo adottato dalia giurisprudenza. Esso esclu- 
deva ogni ineguaglianza e preveniva qualsiasi sor- 
presa. Avea una grande superiorità sul sistema 
delle consuetudini. 

1193. Tenendo presenti questi due sistemi, il 
codice civile non è stato in forse per rigettare il 
sistema delle consuetudini , il quale menava a 
grandi abusi. Ma non ha rifermata in tutto la 
giurisprudenza del parlamento di Parigi : l’ha vo- 
luta perfezionare semplificandola. Ci facciamo a 
vedere il come. 

Da prima, una nuova stima del soccio incomin- 
cia f operazione. Era anche ciò che praticava 
1’ antica giurisprudenza ; questa stima si facea 
all' amichevole o per mezzo di periti. 

Di poi, il locatore preleva gli animali di ciascu- 
na specie sino alla concorrenza della prima sti- 
ma. In ciò l’articolo si slontana dall’ antica ma- 
niera di procedere , tracciata dall’ arresto per la 
causa Auroux, e va più rapidamente allo scopo. 
Supponi un soccio di 10 vacche, valutate sul co- 


minciare dell’ affìtto 1,000 fr., e che abbiano al- 
la fine acquistato un doppio valore. Secondo l’an- 
tica giurisprudenza, il locatore avrebbe prelevato 
capo per cano : 10 vacche gli sarebbero state con- 
segnate, salvo a render ragione al fittaiuolo del- 
la plusvalenza. Secondo l’ art. 1817-JT663 , egli 
non prenderà che 5 vacche; perciocché non sono 
i capi che contano, ben vero il loro valore ; le ó 
vacche d’oggi, valgono le 10 vacche d’altra vol- 
ta. Il locatore sarà soddisfatto di quello che ha 
somministrato col prelevamento; 1’ eccedente poi 
verrà diviso. 

Altra fiata l’ eccedente si componeva sempic 
dello accrescimento, cioè degli animali nati oltro 
il numero dei capi somministrati dal locatore, o 
prelevabili da lui. Ora comprende non solo V ac- 
crescimento , ma ben’ anche i capi che non sono 
necessarii per rendere al locatore il valore del 
capitale primitivo. 

Ala se non esista un numero di animali baste- 
vole a compiere la prima stima , il locatore pre- 
leva ciò che resta secondo il valore attuale , e le 
parti si fanno ragione della perdita. 

Supponiamo un gregge di montoni valutati 
1,200 fr., secondo la prima stima. Una epizoozia 
ne ha distrutto la metà , e quelli che rimangono 
non valgono più di 400 fr. ; la condizione del fit- 
taiuolo sarà dura ; poiché il locatore preleverà 
tutti i capi sopravvissuti, e siccome la perdita to- 
tale è di 800 fr. per rapporto alla stima primiti- 
va (1) , il fittaiuolo dovrà pagare al locatore una 
■ somma di 400 fr. (2). 


SEZIONE HI. 


Del soccio a metà. 
articolo 1818fl6C4. 


Il soccio a metà è una società nella quale ciascuno de’ contraenti conferisce la metà dei 
bestiami , che restano comuni pel guadagno o per la perdita. 

SOMMARIO. 


f 194. Del soccio a metà o affrancalo. 

Il fittaiuolo è proprietario della metà della maodra, 
ciò che fa supporre da parte sua maggiore agia- 
tezza del Gltaiuolo semplice. 

1193 Questo contralto fa comune non solo il godimen- 
to, ma anche la proprietà del gregge. 

1196. É una vera società. 

1 197. È per l’afflttaiuolo un passaggio da socciosemplice 
allo stato di comproprietario delia mandra.— Ecco 
perchè si addimandava altra Gaia soccioaffrancato. 


1198. Il Gltaiuolo conferisce nella società piò del /oca- 
tore. Perciò i suoi guadagni 6onopiù considerata//. 

1199. Ma perchè non sono maggiori di quelli del fitta- 
iuoio semplice, il quale non conferisce cosa alcuna 
nel soccio, mentre il fittaiuolo a metà somministra 
la metà degli animali ? 

1200. Si è perchè , sebbene le porzioni conferite non 
siano identiche , pure sono adeguate. 

120). Nel soccio a met;i, tutti i rischi si dividono, sì Del 
caso di perdita totale che della parxiale. 


COMENTARIO. 


1194. Il soccio a metà, praticato anche presso 


(1 V. 1 art. IS10-{-1656 ed il comento. 

(2) Leggi del 15 geranio, 26 fiorile. I termidoro anno IH e 
2 termidoro anno VII, ti erano occupale della stima de’ toc- 
ci; no’ *uoi rapporti coi corto Jortoso e la topprctiione delia 


i Romani (1) e nel diritto consuetudinario (2), ot- 


carta monetata. Noi le ricordiamo per semplice memoria, 
,J) Supr n. 1060. V. i tetti. 

'2, Y.i testi, Nircrnai», tit. 21, èc. 
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fre una combinazione che indica nel fittaiuolo 
maggiore agiatezza che nel soccio semplice ; im- 
perocché il soccio semplice è fondato sulla man- 
canza di ogni comproprietà nel capitale da parte 
del fi t tèi idolo ; al contrario il soccio a metà ha per 
condizione un conferimento della metà fatto dal- 
l’ affiliamolo nella mandra degli animali, di cui 
si compone il gregge.' 

1195. Con questo contratto non si mette solo 
in comune, come nel soccio semplice, il godimen- 
to del capitale (1) , ma ben vero io stesso gregge , 
che addiviene proprietà della società. 

1196. Dico la società ; poiché è la parola che 
adopera Kart. 1818fl064 ; esso qualifica società 
il soccio a metà (2) ; il che non impedisce che non 
sia regolato sotto il titolo della Locazione ; ma 
siccome ò complicato con un elemento , che gli 
dà qualche alTìnità colla locazione di opera , si 
è creduto poterlo comprendere lato sensu nel ti- 
tolo Vili (3). 

1197. Nelle province che si occupano della 
moltiplicazione del bestiame, ed ove il contratto 
di soccio è molto usitato, il soccio a metà ( se si 
vuol credere alle consuetudini locali ) è 1 oggetto 
delle ambizioni de’ fittaiuoli di soccio semplice*. 
Passare dallo stato di semplice a quello di fitta- 
iuolo a metà, è una idea che eccita lo zelo dei 
fittaiuoli, e rafforza il loro buon volere per lo im- 
niegliamento del capitale.Ecco come si opera que- 
sta transazione : 

Durante il volgere del soccio semplice, l’ aflìt- 
taiuolo lascia prelevare al locatore i profitti dello 
accrescimento fino alla concorrenza della metà 
del valore del soccio ; con questo il soccio che ap- 
parteneva per intero al locatore diviene comune; 
è affrancalo come dicono le consuetudini (4) ; il 
fittaiuolo vi ha tanto, quanto il locatore. 

Questa combinazione pare essere la sola ( fuori 
il caso del soccio dato al mezzaiuolo}che dà luogo 
al soccio a metà. Questo genere di soccio non si 
genera quasi mai tale a priori ; non è usato che 
come trasformazione dei soccio semplice , come 
modificazione di uno stato di cose preesistente. 

1198. In questa società del soccio affrancato , 
è a notare che il fittaiuolo somministra più del 
locatore , poiché oltre la metà del bestiame che 
conferisce in pari modo del locatore, somministra 
solo le stalle, il nutrimento, le cure. Ed è però 
che nell art. 1819fl065 vedremo che la legge gli 
accorda esclusivamente ed a titolo di precapienza, 
il latte, il letame ed il lavoro. 

(I' Supr., n. 1062 e *eg. 

|2) Supr., n. J06U. 

(3) Supr., a, 1058. . 


1199. Ma come avviene che il fittaiuolo del 
soccio affrancato, il quale conferisce nel capitale 
sociale una metà , mentre il fittaiuolo semplice 
nulla conferisce , ha ciò non pertanto gli stessi 
guadagni di quest'ultimo ? In fatti , hanno uguali 
diritti , sulla totalità del latte , dello stabbio e 
del lavoro degli animali ; l' uno ha diritto come 
1’ altro alla metà delle lane e dello accrescimen- 
to ( arV 18I9fl6Go ). 

Òr noi abbiamo sostenuto che la parte del fit- 
taiuolo semplice è strettamente giusta per rap- 
porto al locatore (5). Non si dovrebbe quindi di- 
re che quella del fittaiuolo a metà fosse ine- 
guale ? 

No : e, meditandovi , si acquista il convinci- 
mento che non lo è. 

Se il fittaiuolo a metà conferisce più capitale 
che il semplice , apporta minori cure , spese di 
nutrimento di manutenzione , di stallaggio. la 
fatti , il fittaiuolo semplice dee nutrire, ricove- 
rare , custodire la totalità degli animali perti- 
nenti ad altri ; al contrario quello a metà , es- 
sendo proprietario della metà del gregge , non 
apporta , oltre gli obblighi che ha nella qualità 
di proprietario , se non quel che abbisogna per 
nutrire , ricoverare e custodire 1‘ altra metà del 
gregge ; sicché realmente sommiuistra al pro- 
prietario metà meno di quello che somministra 
nel soccio semplice , ed intanto ha la totalità 
del latte, stabbio e lavori come il fittaiuolo sem- 
plice. 

Da ultimo, pesa su questo un rischio propor- 
zionatamente più considerabile ; poiché soffre la 
metà della perdita parziale ( egli che non ha par- 
te alcuna nel capitale ), mentre che il fittaiuolo a 
metà, il quale ne ha la metà, non va soggetto più 
di lui che alla perdita totale, la quale non avviene 
quasi mai. 

1200. Si cessi dunque dal maravigliare se i 
guadagni ne‘ duo contratti sono gli stessi ; per- 
ciocché se le parti conferite non sono identiche , 
sono adeguate ; esse sono bilanciato dalla utilità 
che la società ne ricava, e debbono per conseguen- 
za produrre gli stessi vantaggi. 

1201. La comproprietà che ha il fittaiuolo a 
metà nel capitale, rende facile la quistionc tanto 
imbarazzante del rischio , e la quale ci ha tanto 
occupato nel soccio semplice (6). Il fittaiuolo è 
tenuto alla metà della perdita totale per la regola 
re* perii domino ; soffre anche in virtù dello stes- 
so principio la perdita parziale. 

(!) Nirernai*, art. S, ti(. 21. Pothicr, n. 16. 

;5; N. 1127, 1133. 

(6j V. V art. 18IOtlC56. 
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DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 
articolo 181 9f 1665. 

Il fittaiuolo profitta egli solo , come nel soccio semplice , del latte , del letame o del la- 
voro degli animali. 

11 locatore non ha diritto so non sopra la metà delle lane e dello accrescimento. 
Qualunque convenzione contraria è nulla, fuori che nel caso in cui il locatore sia proprie- 
tario del podere, di cui l’altro contraente è il fittaiuolo o il golono parziario.' 

SOMMARIO. . 


1202. De’ profitti del fittaiuolo a metà. Carenila che gli 
accorda la legge perchè li conservi intatti. 

1203. Proibizióni al locatore di esigere retribuzioni in 
latte, burro ec. 

1204. 11 locatore non può prendere più della metà del- 


l’ accrescimento, delle lane e delle migliorie. 

1203. È altrimenti quando il soccio a metà è dulo ad 
un fittaruolo o colon» parziario. 

1206. 0 a de’ castaidi che coltivano il podere. 


COMENTARIO. 


1202. Riportandosi a ciò che ho detto no’ n. 
1199 c 1200, di leggieri si comprenderà perchè la 
legge non ha dovuto fare alcuna differenza tra il 
soccio a metà' e quello semplice per ciò che ri- 
guarda gli emolumenti del fittaiuolo. 

Non è solo per rispetto alla cifra, se posso par- 
lar cosi, che lo due posizioni sono state eguaglia- 
te, ma lo sono state del pari sotto il rapporto del- 
le garentie. Perciocché le condizioni delle par- 
ti sono state regolate nel soccio .a metà colle 
stesse precauzioni che nel caso di soccio sem- 
plice (1). II legislatore non ha meno temuto i 
rigiri, in che persone rustiche potevano essere av- 
volte. 

1203. È perciò proibito al locatore esigere al- 
cuna retribuzione in burro, formaggio , carri di 
letame , giornate di animali. In fatti, la preca- 
pienza del latte , letame e lavori è il compenso 
del di più che il fittaiuolo conferisco nella socie- 
tà. Il locatore quindi non deve toglierglielo. De- 
ve contentarsi di dividere per metà l’accresci- 
mento, le lane, le migliorie (2). Ogni convenzio- 
ne contraria è nulla. È quel che non aveva com- 
preso la corte di appello di Tolosa , la_ quale di- 
ceva nelle sue osservazioni sul progetto del Co- 
dice (3) : « Non si ravvisa niente d’ illecito nella 
» convenzione colla quale il locatore, di soccio a 
» metà «serbasse per lui una parto del latte, del 
» letame, o qualche giornata di lavoro degli ani- 
» mali locati in tal modo ». 


1204. Non solo sarebbe nulla la convenzione 
che diminuisse la precapienza' del latte , del le- 
tame e del lavoro, ma ancora vi è proibizione al 
locatore di stipulare per lo accrescimento e per 
le lane una parte che eoceda la metà. La metà 
del capitale porta necessariamente secò la metà 
del profitto, dedotto ciò clic costituisce la ricom- 
pensa della fatica. 

1205. E altrimenti quando il soccio a metà è 
dato dal proprietario, non già ad un fittaiuolo e- 
straneo, si bene ad un coloni* parziario o ad un 
fittaiuolo di suo jiodere ; perocché in questo ca- 
so il locatore può risòrbarsi una^parte del latte , 
del letame, del lavoro ;4) , ed anche lina parte 
dell’ altra metà delle lane e dello accrescimento, 
i La ragione di questa differenza è che il locatore 
del podere somministra lo terre o i prati ove si 
raccolgeno i foraggi c il fieno , c dà le stalle in- 
servienti agii animali (5*. 

Del resto, questa combinazione non vuol esse- 
re confusa col soccio di ferro cui parleremo or 
ora, e che è anche un modo di rendere produtti- 
vo il bestiame unito al fondo (0). 

1206. L’eccezione fatta in favore del I ocatoro 
proprietario del fondo, s’applica del pari al caso 
in cui il podere è coltivato da castaidi o da’ col- 
tivatori con solario, ciò elio accade spesso ne’ di- 
partimenti meridionali (T. Vi è la stessa ragiono, 
imperocché questi individui non somministrano i 
foraggi, nò le stalle. 


{! V. l’art. lSll-f-16X7, tupr. % n. 111*0, Io insisto su ,|ucsta 
parità, che risulta dagli ari. ISI9-H665, e 1820+ I<i(K». 

(2) Polhier, n. S8. 

3] Fonef, t. S. p. 622. 

fi' Corftr. coll’ nrt,_182 s r}*|f>7i, dal quale risulta che è la 
ni **à, quando trattasi di un colono paritario a uietà. 


(5 V Coquille sull art. 1. La Tliait mestière, prefazione <i e 
titolo do’ soeci. Pother. n. .">8. 

(6' lnfr. % n. 1216. 1217, 121'’. 

' 7 ; Osserraiioni della corto ili appello di Tolosa. Fenet. 
t. 5, p. 622 ). ’ * 
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Tutte le altre regole del Boccio semplice si applicano al soccio per metà. 

SOMMARIO. 


1207. Comunione di regole tra il Boccio semplice equel- 

lo a metà. 

1208. Delia colpa. 

1200. Del conto delle pelli. 

1210. Della proibizione di vendere gli animali all’jnsa- 


pala del locatore. 

1211. Della tosatura. 

1212. Della durala legale dell' affitto. 

1213. Della riconduzione. 

1214. Dcllla divisione. 


COMENTARIO. 



1207. Tranne la differenza che 1’ art. 1818+ 
1004, d'accordo colla natura delle cose, mette tra 
il soccio semplice e quello a metà, le regole di que- 
st’ ultimo contratto governano il primo. 

1208. Sicché il linaiuolo è tenuto alla stessa 
diligenza per la custodia del gregge ( art. 1800f 
1052) ; deve le cure di buon padre'di famiglia. 
Egli deve provare il caso fortuito, ed il locatore 
è obbligato a provare la perdita che gli vuole im- 
putare (art. 1807+1053; (1). 

1209. Deve dar conto dello pelli degli animali, 
jroichè il locatore vi ha la metà (art. 1809+1 G55). 

1210. Non può vendere alcun animale del soc- 
cio, sia del capitale del bestiame, sia dello accre- 
scimento, senza il consenso del locatore. Eterno ex 
sociis plus parie sua polest alienare. Non essendo 
proprietario che della metà, non può vendere l'in- 
tero (2) (art. 181 2f 1058). 


1211. Non può tosare senza avvertirne il loca- 
tore ( art. 1814+16G0 ). 

1212. La locazione reputasi fatta per tre anni. 
Secondo la' consuetudine di Berry , la divisione 
non poteva essere dimandata che allo spirare di 
5 anni (3). Il Codice non ha rifermata questa dif- 
ferenza tra il soccio affrancato ed il soccio sem- 
plice (4). 

1213. Vi è del pari luogo a riconduzione (5) o 
a rinnovazione tacita della società. 

1214. Da ultimo, la divisione si opera secondo 
le regole dell’ art. 1817+1063, tranne che le por- 
zioni conferite in società essendo eguali , il loca- 
tore non può prendere esclusivamente cosa al- 
cuna a titolo di precapienza. Ciascuno riprende 
quello che ha conferito , fino , alla concorrenza 
della stima fatta in sul cominciare della loca- 
zione. 


SEZIONE IV. 

• f I . ' ■ * l*"* w‘« 

I • » " i • t s » * » 

Del soceio dato dal proprietario al suo fittaiuolo o colono parziario. 

SI- • - • " > *' r 

Del soccio dato al fxttaiuolo. ■ . 

• *, • 

articolo 1821+1667. 

Questo soccio ( chiamato ancora soccio di ferro ) è quello col quale il proprietario di un podere 
lo concedo in affitto, a condizione che alla fine di esso il linaiuolo lasci animali di valore eguale al 
prezzo della stima di quelli che avrà ricevuti. 


SOMMARIO. 


1213. Dell’ utilità delle greggi ne’ fondi rustici. 

1216. È queste utilità che dà luogo al soccio di ferro. 

Significazione di queste parole. Definizione 
imperfetta data da Mouricault e da Duianton. 

1217. Differenza tra il soccio di ferro, e il soccio sem- 

plice c a metà. 

1218. Fa d’ uopo non confonderlo col soccio a metà da- 

to al mezzaiuolo o al conduttore. 

1219. 11 soccio di ferro debb'essérc necessariamente as- 

socialo ad un affitto. Nou può essere dato ad un 


estraneo. 

1220. È immobile per destinazione. Eccezione. 

1221. Piano di questa sezione. 

1222. Esame della quistione : Se il soccio. di ferro sia 

riprovato dall’ equità, allorché il proprietario 
riscuota dal suo fondo rustico un estaglio più 
considerabile di quello ebe avrebbe riscosso 
se non vi fossero le greggi. Errore dei teologi 
a tal riguardo. 


(I) Po.tUicr, n. 61. 
[2||d., n. 62. - 

3 Tit. 17, «ri. 2. 



l’otliicr, n. 63. 

1*1 ld. 
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DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 
COMENTARIO. 


1215. Le greggi sono il nerbo della prosperità i 
agricola. Si sa a loro riguardo ciò -che pensava il ! 
padre dell’ agricoltura presso i Romani, Catone il < 
vecchio. Vi fu persona che gli domandò, qual' era i 
la miglior maniera onde rendere produttivi i suoi 
capitali ; ed egli rispose : Avere buoni pascoli e 
numerose greggi; bene pascere. — Ma cne dici tu, 
aggiunse il suo interlocutore del prestito ad inte- 
resse ? — E tu che dici dell' omicidio (4) ? 

Questo precetto è ancora vero al presente, pur- 
ché non se ne faccia abuso. Indubitatamente fa 
d' uopo non sacritica re tutte le altre specie di pro- 
duzioni alla moltiplicazione de’ pascoli ; sarebbe 
retrocedere all’ infanzia dell' arte agricola , o af- 
frettare la sua decadenza. In questo .eccesso die- 
de l’Italia allorché il veleno della grande proprie- 
tà ebbe distrutta la razza de’ liberi coltivatori , e 
che il difetto di braccia lavoratrici ebbe coll' im- 
moderata estensione di pascoli surrogata la coltu- 
ra dei cereali. Però, se lo allevamento del bestia- 
me è ristretto ne’ giusti limiti, diventa l’ausiliario 
il più possente dell' economia agricola ; esso inge- 
nera una sorgente di ricchezza che si’ combina 
coi prodotti del suolo , accrescendone la fecondi- 
tà mercè una associazione. Sicché non v’ ha fon- 
do rustico ben diretto in che non si allevi una 
gregge proporzionata alle 6ue forze produttive 
cd alla sua estensione : e però la Thaumassié- 
re ricordava queste parole di un dottore del- 
1’ Università di Bourges : Pecora sunt membra 
fevdoimm. Quid enim sine ipsis prodessent fun- 
ài ( 2 ) ? 

1216. Ma tutti i conduttori non sono ugualmen- 
te ricchi per impiegare i capitali necessari alla 
compra del bestiame , che deve somministrare 
l’ingrasso alla terra. che si fanno a coltivare, e 
che ne abbisogna. E in questo caso il proprie- 
tario colui che aggiunge un capitale consisten- 
te in bestiame , il quale resta unito al fondo , 
a quello che vale il suolo del suo podere. 11 con- 
duttore' toglie questo bestiame siccome accesso- 
rio della terra ; egli lo ha in consegna dietro 
unà stima che se ne fa , e quando abbandona 
il fondo è tenuto a lasciarne tal numero, il cui 
valore sia eguale a quello che ricevè nell’ atto 
della consegna. Questi animali , diceva Beauma- 
noir , s’ addimandanQ bestie di ferro , poiché non 
possono perire mai pel loro padrone (3) , defini- 
zione molto energica ed esatta , e che i giure- 
consulti moderni avrebbero dovuto piuttosto ri- 
petere che'studiarsi a farne una nuova. Mouri- 
cault , a ragion d’ esempio, ci offre una idea in- 
compiuta del soccio di ferro , quando dice esse- 
re cosi nominato , perchè è quasi incatenato al 
fondo (4). Una cosa capace di «perire può essere 

. (I) Cie«r. OjjUc., Ub. 1, a. ultimo. 

(2) 8* Berry, t, 17, Premunì. 

(3, C»p. **. 


incatenala ad un’ altra , senza che questa circo- 
stanza le impedisca di perire.Mouricault col suo 
debole. dire, -sebbene non senza eleganza , lascia 
nell’ oscurità i tratti rilevanti del soccio di ferro, 
di cui è proprio il non perire pel proprietario. Du- 
ranton non è stato più felice nella spiegazione che 
ne ha dato. Essa presenta la stessa inesattezza 
senza essere del pari elegante (5). 

• 1217. Questa specie di soccio (di cui s’occupano 
1’ articolo 1821fi667 e seguenti ) è molto diffe- 
rente dal soccio semplice e dal soccio a metà. Il 
conduttore ha il godimento esclusivo del soccio 
di ferro , come di tutte le altre parti del fondo. 
Egli non divide. col padrone , ne forma una so- 
cietà con lui. E puramente e semplicemente un 
conduttore il quale, mediante un prezzo di aflitto, 
coltiva la cosa concordando i suoi propri interes- 
si col dovere di conservarla, raccoglie tutti i pro- 
dotti della stessa, ed in (ine de' conti è obbligato 
a restituire quello che ha ricevuto. 

1218. È vero che , secondo 1’ articolo 1818f 
1665 , un soccio a metà o semplice può essere 
dato dal proprietario al suo tìttajuolo o colono 
parziario, per farlo stare sul foudo e concorrere 
alla sua buona coltura. Ma questa combinazione 
è tutt’ altra cosa di quella della quale di presente 
c’ intratteniamo. Essa suppone una società tra il 
locatore ed il conduttore ; e siccome ogni socie- 
tà deve avere un termine necessario , segue che 
il soccio confidato , semplicemente o a metà , 
al conduttore del fondo , si scioglie , ad un ter- 
mine prefisso, per effetto di divisione ; al contra- 
rio, nel soccio di ferro, la ripeto, niuno elemento 
di società si mischia allo affitto del fondo o della 
colonia parziaria ; il soccio non dee temere che 
una divisione lo venga a dissolvere; immedesima- 
to al fondo mediante legami indossulibili, rimane 
nel fondo allorché il conduttore va via, nello stes- 
so modo che vi era allorché vi èntrò. 

1219. E ciò ne mena a notare un’ altra diffe- 
renza tra le due specie di soccio, di che abbiamo 
tenuto parola finora , ed il soccio di ferro. E si è 
che il soccio semplice o a metà può essere dato 
non meno ad un estraneo che offra il nutrimento 
e le stalle , che ad un mezzaiuolo o conduttore 
che abbia dal fondo locato i foraggi , il fieno e gU 
ovili. Al contrario, il soccio di ferro è più esclu- 
sivo ; esso non si congiunge che con la locazione 
de’ fondi rustici. Ripugna di trovarsi nelle mani 
-d’ un estraneo o anche d'un mezzaiuolo. In fat- 
ti, sarebbe essenzialmente nullo se con tutt’ altri 
si volesse conyenire che con un conduttore. 

1220. Segue da ciò , che nel soccio sempli- 
ce o a metà , il bestiame piiò essere ora mobile 
ora immobile per destinazione, secondo eh’ è da- 

(4) Fenet. I. 14, p. 347. Locri, ». 7, 20», n. 22. 

(5) Egli die» : Si ftddimiadt taccio di ferro per notare che 
i immtderimaio »l fondo t a. 296. 
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to ad un estraneo ovvero ad un mezzaiuolo (I) ; 
mentre che il soccio di ferro è sempre immobile 
per destinazione (2), allorché è il proprietario del 
fondo quegli cho lo dà. Esso cesserà d' esser tale 
solo quando sarà- dato da un conduttore princi- 
pale al subaffìltuale. Ma questo caso non si ve- 
rifica quasi mai. 

Dal che sorge un’ altra differenza negli effet- 
ti , e si ò che il soccio dato ad un estraneo , es- 
sendo mobile , può essere pignorato con un se- 
questro di mobili ( art. 522f445 ), mentre il soc- 
cio di ferro, avendo causa dal proprietario ed 
essendo immobile per destinazione ( art. 522f 
445 ), non può essere pignorato cho insieme col 
fondo ( art. 592f6l)2C. pr. civ. ) (3). 

1221. Jmpertanto troviamo consacrati negli 
articoli seguenti gli effetti che risultano da que- 
sti caratteri principali che abbiamo notato nel 
soccio di ferro. Vedremo cho la proprietà di es- 
so è appartiene al locatore del fondo, avendone il 
conduttore solo il godimento ( art. 1822f 1668 ). 
Diremo quali sono le conseguenze di questa con- 
dizione relativamente a’ creditori del locatore 
del conduttore. 

Gli articoli 1823fl669, e 1824fl670ci faran- 
no conoscere quali sono i vantaggi che il contrat- 
to offro al conduttore in ricompensa delle sue cure 
e della sua industria. 

Quanto al rischio del soccio , rinverremo nel- 
1' articolo I825fl67l la condizione del condutto- 
tore chiarissimamente definita. 

Da ultimo , f articolo 1826fl672 ci ammae- 
strerà quali sopo le obbligazioni o i diritti del 
conduttore , allorché f afliito è terminato, ed al- 
lorché fa d’ uopo restituire al proprietario la cosa 
clic ha consegnata. 

1222. Ma pria di passare innanzi , è pregio di- 
re qualche parola d’ una quistione di filosofia mo- 
rale che dividea gli animi sotto f impero dél- 
l'autica giurisprudenza ; essa non vuoisi disdegna- 
re da coloro i quali desiderano che il diritto per 
quanto è possibile, vada d'accordo con la coscien- 
za. Trattasi sapere se il soccio di ferro sia un con- 


dita, e le due condizioni si bilanciano. Ora che fa 
il locatore quando impone al conduttore un fìt- 
to pel sodeio che gli consegna, e che fa pagar- 
ci un estaglio maggiore di quello che esigereb- 
be se per avventura non vi fossero bestiami nel 
fondo 1 ? Gli fa pagare due volte la speranza del- 
l' aumento del bestiame ; si 1 due volte. Imper- 
ciocché questa speranza non la paga egli forse la 
prima volta col rischio della perdita che cor- 
re? Dunque questo estaglio eccedente, di che 
lo gravate , è un doppio peso e però uu’ ingiu- 
stizia. 

Plaudiamo alla teologia , la quale scrupolosa- 
mente. sorveglia gli atti della vita umana. È 
questo ad una volta uno de’ suoi più belli diritti 
ed uno de’ suoi più imperiosi doveri , e vorrem- 
mo che non si lasciasse avanzare in tal cammino 
dalla filosofìa morale e dalla scienza secolare ; 
ma ameremmo che fosse più esatta nelle sue di- 
scussioni , più giusta ne’ suoi giudizi di quello si 
è mostrata in questa circostanza. 

E nel vero , i teologi la cui teorica ci faccia- 
mo ad esaminare , suppongono che I’ aumen- 
to del bestiame sia il solo profitto che il condut- 
tore cava dal soccio. In siffatto modo è guardare 
da un lato solo la quistione. 11 conduttore trae 
un vantaggiò considerabile dallo avere in fìtto un 
fondo ricco di bestiame ; imperciocché vi rinvie- 
ne degl’ ingrassi che dovrebbe comprare a gran- 
di spese , e questo letame curato e preparato da 
lui, sviluppando la fecondità del terreno, gli pro- 
caccia abbondanti raccolte (5). 

Nè è tutto. Se il bestiame consista in animali 
lanuti, il conduttore nqn gode forse, oltre gli au- 
menti che vanno compensati co' rischi di morta- 
lità , il- prodotto della tosatura che forma una 
branca importante della rendita : 

Da ultimo, anche quando non vi fosse nel fon- 
do che grosso bestiame , è egli sicuro che il pro- 
fitto dell’ accrescimento venga interamente paga- 
to dall' obbligo de' rischi di mortalità ? Non in- 
terviene spessissimo che i prodotti sorpassino le 
perdite , che i nati sieno maggiori do’ morti , 


tratto all'iutliUo usurario allorché il locatore con- che in una parola il bestiame ben condotto avan- 

; a r : a:'™: i i rr__ : ui\ 9 


cede in fitto il suo fondo a più forte ragione di 
quello praticherebbe se nel fondo stesso non v’ a- 
vesse bestiame. Certi teologi casisti sostenevano, 
che il locatore commette un ingiustizia (4). 

Ecco il loro ragionamento : 

Il conduttore che trae profitto dall'aumento del 
bestiame deve per reciprocanza sopportare la 
perdita. Quindi il profitto ò compensalo dalla per- 
ii) Ar».52jfU'7,ed art. 322fU5 C. C. 

(2 Èia ilccùionc espressa dell art. 522‘f4^> C. C. 

(5) Duranton. Locazione , n. 295. 

TeologiadiGreaoblcit. 4, cap.l3,Z?*J prelibo edtWuto. 


zi piuttosto che soffra diminuzione (6) ? 

E però sotto tutti i rapporti è giusto che il 
locatore cavi da un fondo coverto da bestiame 
maggior profitto di quello che. trarrebbe se nel 
fundo non vi fossero animali (7). Secondo i mora- 
listi non meno che i giureconsulti, l'equità vuo- 
le che lo affìtto di un fondo sia proporzionato al- 
ia ricchezza de’ suoi mezzi di produzione. 


(*} Supr., n. 782. 
(6; lnfr .. n. 1236. 
(7) l’olhier, a. 70. 
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DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 
articolo ff22f!6G8. 


La stima del bestiame consegnato al filiamolo non gliene trasferisce la proprietà ; ma 
nulladimcno lo pone a suo rischio.. 


SOMMARIO. 


< 223. Della stima del bestiame. 

1224. Essa non rende il conduttore proprietario. 

1--8. Conseguenza di questo principio relati-va mente 
«'creditori del locatore. 

1226. Continuazione. 

<227. E relativamente a’ ereditari del conduttore. 


Continuazione, 

• -2U. La stima mette il soccfo o rischio del conduttore. 
Importanza di questo principio che qualifica il 
socrio di ferro. 

<230. Formalità ordinarie di questo contratlo. 


COMENTAIUO. 


1223. Il conduttore mercè il goccio di- ferro 
toglie in custodia una cosa che non deve perirò 
pel padrone, sebbene fosse composta di clementi 
che possono perire. Perù è necessario che una 
stima determini il valore totale che debba con- 
servare malgrado tutte le modificazioni che pos- 
sonsi soffrire dalle sue parti. Fa d’ uopo che si 
sappia il valore pccuniario di questa universalità, 
che s' addimanda gregge , e clic il conduttore ha 
da rendere utile nel suo interesse, salvo T obbli- 
go di restituirla sana e salva allorché termina 
1’ affitto ; universalità destinata a riprodursi mer- 
cè le proprie suo forze cd a perpetuarsi indefini- 
tamente per se stessa , e distinta dagli individui 
che la compongono e che. nascono e periscono 
senza che arrechino alcun danno al corpo di cui 
essi sono i membri (1). 

1224. Questa stima non trasferisce al condut- 
tore la proprietà del gregge. Il proprietario del 
fondo rimane sempre proprietario del soccio. 

Invano invocar si potrebbe la massima Acsli- 
tnalio facit vendilionem. Di sopra (2) si è veduto 
siccome questa regola si concilia coll' art. 1805f 
1651 ; nè torna malagevole concordarla coll’ ar- 
ticolo in disamina. Imperciocché se la stima nel 
rincontro non ha per oggetto determinare la per* 
dita o il guadagno , siccome nel caso dell’ art. 
1805f 1651 , però ha uno scopo non meno utile 
che si è quello di stabilire contradittoriamente 
il valore che il conduttore dovrà rimanere in tan- 
to bestiame allorché abbandona il fondo , e di 
mettere a carico suo il rischio della gregge. 

Questa necessità è bastevole per allontanare 
1’ adagio spessissimo falso : Aeslimalio facit ven- 
ditionem. 

E vero cho talune persone le quali veggono 

E pi sottile potrebbero mettere in campo un’ ob- 
iezione secondo il testo delle leggi romano: aCutn 
fundus locatur et aestimatl-m instblmkstlm co- 


De { Uyaii, n Ti w T ' yi * eor P*“ ta> diitanlilut capitibut ( In.t. 
,2, N. t07b '* 

L. 3, D. /> 0> cond. 


j lonus accipiat[eàhc'\òc\\e si verifica nel rincontro), 
i Proculut ait ; id agi , vt instrlme.ntlm e'mptum 
habeat coionus ; sicut feret cum quid acstimatum 
in dotem daretur'Z).M& in questa legge tolta dagli 
scritti di Pomponio, il giureconsulto suppone che 
il conduttore debba restituire al termine dell' af- 
fitto una somma in denaro in vece della cosa che 
gli era stata confidata per la coltivazione del fon- 
do ;• ed allora è vera la massima aestimatio facit 
vendilionem (4). Ma il conduttore che riceve un 
soccio di ferro non può a suo arbitrio restituire 
una somma in denaro in vece del bestiame che 
ha ricevuto (5), altrimenti egli potrebbe toglier- 
lo dal fondo, e non resterebbe del soccio di ferro 
che una denominazione senza Valore ; grande e- 
nergia nelle parole, niun effetto nella cosai 

Laonde per ciò solo che il conduttore si è ob- 
bligato col soccio di ferro, segue necessariamente 
che non ha voluto rendersi proprietario della 
gregge , ben vero Jia inteso clic questa rimar- 
rebbe immedesimata al fondo , siccome una delle 
sue parti inseparabili. 

1225. Restando il locatore proprietario della 
gregge, ne seguo egli che i suoi creditori possano 
sequestrarla per pagarsi in pregiudizio del condut- 
tore f 

Secondo Y antica giurisprudenza , lo potevano 
incontrastabilmente; tutti i mezzi ad una volta 
mancavano al conduttore per ritenere il soccio di 
ferro; in fatti, meno favorito del soccio semplice 
jc del soccio a metà , non poteva far valére nella 
esistenza di una società civile qualificata un di- 
ritto di comproprietà sulla cosa (6), imjiercioechè 
il soccio di ferro è esclusivo di ogni società. 

Il suo affitto lo privava egualmente di ogni 
mezzo. Poiché è conosciuto che il contratto di 
locazione non ingenerava il jus in re, che il drit- 
to del conduttore nè pure toccava la cosa , ed 
obbligava solo la persona del locatore! Così , 


{4 Polhier, n. 66. 

(», Art. 1825fl«7|. 

;6) Supr., u. <151 e »eg. 
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veniva giudicato al presidiale di Bourges (1) , che 
1‘ afTittaiuolo avea solo la risorta di una diman- 
da di danni ed interessi contro quest’ultimo, 
e questa giurisprudenza è approdata da Po- 
thier(2). 

Al presente noi abbiamo altri principi , e que- 
sti ci menano a diversi risultamene. Il condutto- 
re il cui allilto è autentico ha, secondo l'art.1743 
fi 589 un jua in re, un diritto elio grava la cosa 
e le sue parti immobiliari, e che può farsi valere 
contro i terzi (3). Ora il sorcio di ferro è un ac- 
cessorio dell’ immobile conceduto iti locazione , 
siccome si e detto di sopra (4) , e però segue che 
il conduttore escludo i creditori del locatore ; o 
che questi non possono sequestrare l'immobile ed 
il succio di ferro, se non salvi i suoi diritti (5). 

1220. Dunque per riassumere lo nostre idee , 
il soccio di ferro rimano proprietà del locatore , 
ma il conduttore acquista su di esso un diritto 
reale, conseguenza naturalo del suo diritto reale 
sull’ istesso immobile. 

1227. Questo serve a determinare la porzio- 
ne de’ creditori del conduttore.. Evidentemente 
eglino non possono sequestrare il soccio di ferro, 
poiché il loro debitore non ne è proprietario; essi 
non hanno maggior diritto sulla gregge di quello 
che ne hanno sull' istesso fondo. 

1228. Il miglior mezzo per costoro sarebbe di 
esaminare so il soccio di ferro avesse acquistato 
un eccedente molto considerabile per rispondere 
dell’ ammontare del loro credito ; poiché allora 
potrebbero sequestrare questo eccedente , se ne 
risulti che ciò che rimane lasci compiuto il soc- 
cio , e che il proprietario abbia bastante gua- 
renti che al termine dell* affitto il conduttore, 
gli restituirà un soccio di ferro eguale in valo- 
re a quello che ricevè. Questo sistema è stato 
consacrato dalla giurisprudenza (6). Esso è no- 
tabile per la sua equità , nè è contrario ad alcun 
principio ; clic anzi, sostengo che concorda con 


essi ; poiché , siccome insegnava Pothier (7) , il 
dippiù del soccio di ferro è un profitto che appar- 
tiene al conduttore : i creditori del locatore non 
hanno diritto di vendcHo. Se esso appartiene al 
conduttore , se per ciò sfugge all’azione de' cre- 
ditori del locatore , è chiaro che i creditori del 
conduttore possono sequestrarlo ; esso fa parte 
de’ suoi beni mobili. 

1229. Poco fa diceva (8) che la stima pone 
la cosa a rischio del conduttore ; questa verità 
scritta nell'art. 1822flGG8 prova che la stima 
è nel soccio di ferro > un fatto essenziale ed un 
elemento sostanziale ; perciocché quello che qua- 
lifica il soccio di ferro si è principalmente che la 
perdita sia a carico del conduttore. Se non fosso 
cosi -, il soccio non sarebbe più soccio di ferro ; 
onderebbe allogato nella classe del soccio sem- 
plice o tra i contratti misti (9). Ora è la stima 
che ingenera questo elTetto straordinario ; dun- 
que la stima necessariamente devo far parte del- 
le condizioni essenziali del contratto ; ed ih ciòessa 
differisco dalla stima di cui tien parola I' art. 
1805flG51. In fatti , nel soccio semplice che 
prende di mira quest' ultimo articolo , la stima 
non è essenzialmente richiesta , ben vero è una 
precauzione (IO) ; ma nel rincontro , lo ripeto , 
essa è indispensabile per porre il rischio a carico 
dèi conduttore, ed è per essa che il soccio di fer- 
ro si pone sulla sua base regolare. 

1230. È soverchio il dire che* la scrittura ac- 
compagna quasi sempre la convenzione; d’al- 
tronde è raro che un soccio di ferro sia inferiore 
a 150 fr. ; c, superiore a questo valore, dev’esse- 
re provato ne’ modi legali che la legge esige. 
Oltre della semplice pruova testimoniale ; dicia- 
mo anche, che se il soccio esistesse nel momento 
dell' affitto, siccome costituirebbe una condizio- 
ne accessoria, farebbe d' dopo per le regole della 
pruova tener ricorso agli art. 17 l5f 1501 e 171GJ- 
1502(11). 


articolo l823flGG9. 

Tutti i guadagni appartengono al fittaiuolo durante il suo affitto , quando non vi sia patto 
in contrario.* 

articolo t824f 1670. 

No’ sorci contratti col fittaiuolo , il letame non cede a suo profitto particolare, ma appar- 
tiene al podere locato, nella coltura del quale dee unicamente impiegarci. 

SOMMARIO. * 


1231. 1 guadagni del soccio di ferro appartengono, tul- 


li al filiamolo. 


1 La Thaumnssière, lìb. 4; eap. 20. 

2 N. 68. 

(3) .S'upr., n. 508. 

", N 1220. 

(’.» Ari. 69| Corrispondo agli art. 17 , 18, 22 Log. del 29 
dir 1828. C pr. c. 

0) Ueq. Kigeilo,8 dicembre 1806 ( S., 7, I, 52 . Merlili , 


Ropcrt., V. Sooàto, J 3, n. S.Durergicr, 1.2, n. 443. 

7, N. 6S. 

(8, N. 1221. 

19 Z./r.,n. 1237. . -f |* 

110) Stq>r., n. 1076. .• •- 

(il) 8upr., n. I0d c 118 . 
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1232. Eccettuato il letame , il qùale appartiene al po- 

dere locato, e deve servire ad ingrassarlo. 

1233. Ma il locatore può riservarsi delle retribuzioni su 

i latticini , le lane, 1’ accrescimento, ec. 
Ragione di questo diritto. 


1234. Acciò sia validamente stipulalo non è mestieri 
clic I' a (linaiuolo prende parte alla perdila. 

1234. Obbligazione dell" affiliamolo di aver cui a del 
bestiame, di sostilqire gli animali morti ec.,di 
non distrarre niente dei capitale. 


COMENTARIO. 


1231 .L'afììttaiuolo non è proprietario del soccio; 
ciò nullameno ne ritrae tutti i guadagni ; i latti- 
cini , le fatiche, 1' accrescimento e le lane, sono i 
prodotti di cui gode esclusivamente , come degli 
altri frutti del fondo. Sicché può tosare senza con- 
sultare il locatore , può disporre dell' accresci- 
mento, salvo ciò che è necessario per rimpiazzare 
i capi mancanti , o le bestie che si son dovute 
Tendere però che erano inutili (1). -11 prezzo di 
questi animali vecchi ed inutili cede a suo profit- 
to, poiché la surrogazione è stata fatta da lui ed 
a sue spese. 

1232. *Non v’ha che il letame di cui non può 

disporre ; il letame appartiene al podere (2): esso 
deve servire alla sua coltivazione. Obbligato , 
per i suoi doveri di fittajuolo, di letamare il po- 
dere (3) , contravverrebbe ad una delle leggi 
più rigorose della sua condizione , se facesse ce- 
dere il letame a suo profitto ; quindi la disposi- 
zione dell’ art. 1824f 1670. . • 

Questo articolo non esisteva nel progetto del 
codice civile sommesso* alle corti di appello ; ne 
risultava una laguna che avrebbe potuto trar se- 
co gravi abusi ; essa fu avvisata dalla corte di 
Nimes , la quale si spiegò in questi termini nel- 
le sue osservazioni. 

» Come nel soccio semplice ed in quello a me- 
li tà , il letame cede a profitto del tittajuolo , e 
» che nel soccio dato a costui è detto indistinta? 
» mente(art. 1822+16681823+1 669)cAe tutti i pro- 
to fitti appartengono al fittaiuolo, e nel soccio da- 
to to al colono parziario, che questo soccio è soni- 
to messo a tutte le regole del soccio semplice , sem- 
» brerehbe necessario spiegare che ne’ socci dati 
» all’ aflìttajuolo, o al colono parziario, il letame 
» non va compreso tra i profitti personali degli 
to aflìttajuoli, ma appartiene al podere , alla cui 
» coltura debbe essere impiegato (4). » 

Dalla sezione di legislazione del consiglio di 
stato si fece tesoro di questa osservazione , e 
l’ art. 1824+1670 fu allogato nella redazione 
diifmitiva. 

1233. Del rimanente*, la convenzione può re- 
stringere i diritti dell’ affittaiuolo su i frutti del 
soccio se non e’ ha convenzione contraria, dice 
V art. 1823+1669. Sicché il locatore può riser- 
varsi una retribuzione in burro , formaggio , 


anche nel latte di una o più vacche, una porzione 
della lana o dell' accrescimento. 

Senza questa ritenuta sui profitti del gregge , 
il prezzo dell’ alìitto sarebbe stato più considera- 
bile ; il locatore avrebbe |>otuto imporre questi 
obblighi .all’ aflìttaiuolo anche quando 41 bestiame 
fosse stato proprietà di quest’ ultimo ; se ne han- * 
no tutto giorno degli esempi negli affìtti ; vie 
maggiormente lo può allorché gli animali gli 
appartengono. 

Si scorge qui una differenza tra il soccio sem- 
plice o il soccio a metà, ed il soccio di ferro. Ed 
in vero, abbiamo veduto elio nelle duo prime 
specie di soccio , il locatore non può. togliere 
all’ affìttaiuolo estraneo nulla de' latticini , del- 
le fatiche ec. (5) ; se al contrario la legge permet- 
te all' aflìttaiuolo di un soccio di (erro stipulare 
taluni vantaggi che eravamo usi fino ad ora a 
considerare siccome proibiti , egli è perchè le 
condizioni non hanno alcuna analogia , e per- 
chè K affìttaiuolo trova nella terra , il cui godi- 
mento gli è conceduto , la compensazione di tale 
ritenuta. Perciò la Thanmassière diceva , che 
il soccio di ferro è suscettivo d’ ogui maniera di 
convenzioni (6). 

1234. E, notisi bene , il locatore può stipula- 
re le retribuzioni senza entrare nella perdita del 
soccio. L’ art. 181 1+1667 non è applicabile al ri- 
guardo ; esso concerne il soccio semplice ; l’art. 
1855+1727 dettato per le società , non può esse- 
re invocato nel soccio di ferro , che appartiene e- 
sclusivamente alla società. 

1235. Abbiamo veduto , che salvo una clau- 
sola derogatoria , tutti i profitti di che gode or- 
dinariamente il proprietario cedono à vantag- 
gio del fittaiuolo; però se egli ,gode come il 
proprietario, deve come lui essere animato dallo 
spirito di conservazione. Onde sorge 1’ obbliga- 
zione di conservare intatto il numero del bestia- 
me , di surrogare gli animali mòrti ed inuViUi- 
zati (7) , di aver cura del gregge , nutrirlo e go- 
vernarlo convenientemente ; di non distrarre gli 
animali dalla loro destinazione. Se f aftìttaiuolo 
si permettesse fare delle vendite che diminuis- 
sero il capitale , il locatore avrebbe contro di lui 
l’ azione di danni ed interessi, ed anche quella 
della risoluzione dell’ affitto. 


(I) Pothier, n. 69. 

(2 Supr., n. 666 • 78p. 
(3 ' Supr. t n. 665. 

(8) Fcnct, t. 5, p. 25. 


(S Supr., ari. (8||f 1057 e 1819fl665. 
(6 Su Berry, t. (7. Prefazione. 
v 7 N. (231. 
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ARTICOLO 1825flG71. 

La perdita del bestiame, anche totale ed avvenuta per caso fortuito , ricade interamente 
a danno del fittaiuolo , se non si sia diversamente pattuito. 

SOMMARIO. 


1236. Ls perdila è interamente a carico del fittaiuolo. 

Ragioni di questa eccezione alla regola Res perii 
domino. 

1237. Del caso in cui il locatore parteciperebbe ai rischi 

per effetto della convenzione. Nuu sarebbe più 

COMENTARIO. 


1236. La regola Res perii domino è soggetta 
a molte eccezioni (1). Nel rincontro ne osservia- 
mo una notevolissima. Il soccio appartiene per 
intero al proprietario , ed intanto perisce pel lit- 
taiuolo. È nella natura istessa del soccio di ferro 
però , che se ne rinviene la ragione ; poiché ap- 
punto per questo viene così addimandalo. Gli a- 
nimali che lo compongono non si chiamano bestie 
di ferro se non perchè esse non possono perire pel 
loro padrone (2). 

Perchè questa eccezione alla regola : Che la 
perdita è a carico del proprietario e che non gra- 
va punto il fittaiuolo (3) ? 

Nella locazione de’ fondi rustici spesso accade 
che con espressa convenzione la forza maggiore 
si pone a carico del fittaiuolo. Questa convenzione 
viene permessa dagli art. 1772f 1618, 1773f 1619, 
uniformemente alla teorica de’ giureconsulti ro- 
mani (4). Essa va di leggieri spiegata. Il fitta- 
iuolo gravalo de’ rischi paga un estaglio minore 
di quello che avrebbe pagato se non se li avesse 
addossati. L' obbligo è compensato da un van- 
taggio. 

Ciò che la convenzione può fare nelle locazio- 
ni di cui abbiamo parlato, la legge lo fa ipso jurc 
nel soccio di ferro. La ragione è evidente ; il fit- 
taiuolo ha tutti i guadagni del soccio , egli deve 
correrne anche tutt’ i rischi/ Eadem debel esse 
ratio lucri et damni (5). 

Questa responsabilità è tanto più giusta , in 
quanto che il Iittaiuolo , non dovendo Tare spesa 
alcuna per ricoverare e nutrire il soccio, e doven- 
do avere per esso solamente le cure di buon pa- 
dre di famiglia, ha per sé maggiori vicissitudini 
di lucro che rischi di perdita. 11 gregge porta in 
sé stesso i suoi elementi di avanzamento ; l'accre- 
scimento viene in ogni anno ad aggiungere al suo 
prosperimento ; ed' è tale la preveggenza della 
natura che gli elementi riparatori che ha messo 
in ciascuna cosa, sono in generale più potenti, più 
attivi che le cagioni di distruzione (6). 

1237. Tuttavolta, l'art. 1825fl67t permette 
la convenzione mercè cui il locatore si addossas- 
se una parte del rischio. Ma allora il soccio di 

(1) Supr., n. 109&. 

12) Supr., n. 1216. 

(3, Art. I722-J-I618. Supr., a. 203. 

[*]Supr., n. 755. 756,759. 

(5; Supr., n. 1222. Pothier, n. 76, 

(6) l’othicr, n. 7o. Supr., a, 1222. 

Tboplong. 


un soccio di retro nella sua purezza. 

(238. Paragone del fiuaiaolo di un soccio di ferro col- 
I' usufruttuario in quanto ai rischi. 

Ragioni delle differenze che esistono tra le due 
coudizioni. 


ferro è snaturato ; comprende gli animali che non 
sono bestie di ferro , poiché esse possono morire 
pel loro padrone (7). S’ implica in clementi estra- 
nei alla sua natura ; si unisce, sia al soccio sem- 
plice, se il locatore, togliendo a carico suo una 
parte dei rischi, è associato ad una parte dei be- 
nefici ; sia alla locazione ordinaria, se il rischio 
che assume, come qualsiasi altro locatore (1722f 
1568) non trova il compenso che nello estaglio 
del fondo. 

1238. Ma ritorniamo allo stato regolare del 
soccio di ferro, secondo cui la perdita ricade in- 
teramente a carico del fittaiuolo. 

Si scorge che la condizione di costui non è cosi 
vantaggiosa come quella dcirusufruttuario. Que- 
st’ ultimo non è tenuto alla perdita totale, e quan- 
to alla parziale , non è obbligato a ripararla che 
fino alla concorrenza dello accrescimento (8). Ma 
abbiamo veduto sopra che il legislatore non 
ha voluto regolare i diritti del fittaiuolo su quelli 
dell’ usufruttuario (9). Nel rincontro , la qualità 
del fittaiuolo fa più manifesta la differenza tra lo 
due posizioni. Il fittaiuolo è uno speculatore (10): 
corre 1’ eventualità: mette in bilanciai rischi del- 
le cattive annate col prodotto delle buone, la per- 
dita finale col guadagno sperato dalle sue fati- 
che ; ma appunto perchè specula sulla proprietà, 
non devo trovare straordinario che la proprietà 
speculi su lui , e che , senza eccedere i termini 
dell' equità, metta sui suoi omeri una parte del 
suo fardello; e perchè mai sarebbe violata l’equi- 
tà? Alle ragioni di sopra accennate (11) , aggiun- 
giamo che la lana e 1’ accrescimento non sono i 
soli vantaggi di cui profitta ; evvi il miglioramen- 
to intrinseco delle bestie , in guisa che , se per 
esempio 200 animali gli sono stati consegnati 
pel valore di 1,000 fr. ed al finir dell’ affitto gli 
animali valgono 1,500 fr. , questa plusvalenza 
sarà la sua. L’usufruttuario non è nella stessa 
condizione- Non è già lo spirito di speculazione 
die separa l’usufrutto dalia proprietà, è d’ ordi- 
nario un sentimento di gratitudine e di liberalità, 
e si sarebbe stato contrario a questo spirito ren- 
dere onerosa la liberalità , facendole soffrire i 

(14 Supr., n. 1216. 

(8; Ari. 616f54l C. C. Supr., a. 1001. 

(9) Supr., n. 1101 o icg. 

(10) Infr., n. 1243, 

(11) N. 1236. 
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pesi naturali della proprietà. L’accrescimento in- 
dubitatamente appartiene all’ usufruttuario; è un 
prodotto che accede all’ usufrutto ; ma il miglio- 
ramento degli animali esistenti è un vantaggio 
del proprietario di modo che se una vacca fosse 


divenuta pregna durante l’ usufrutto; e questo 
fosse finito prima che si fosse sgravata , al pro- 
prietario si apparterrebbe questo prodotto; al con- 
trario il fittaiuolo toglierebbe ciò che una vacca 
gravida vale di più di una vacca che non lo è (1). 


articolo 1826fl672. 


Nella fine dell' affitto il fittaiuolo non può ritenere il bestiame compreso nel soccio pagan- 
do il valore della stima primitiva; ma deve lasciare bestiami di egual valore di quello che ha 
ricevuto. 

Se vi è mancanza , deve pagarla ; e soltanto gli appartiene ogni avanzo. 


SOMMARIO. 


1239. IJ filtaiooto alla fine dell’ affitto non può ritenere 

il soccio, pagandone il prezzo. 

1240. È obbligato a restituirlo in natura sotto pena del- 

1’ arresto personale. 

1241. Ma sevi sia mancanza cagionala da forza mag- 

giore, può pagarne il valore in numerario. ' 


1212. Continuazione. 

1213. Nuova stima necessaria per far constare lo stato 

del gregge ed il suo valore attuale. 

1244. L’ eccedente appartiene per intero al fittaiuolo. 

1245. Il succio di ferro finisce con I' affitto. 


COMENTARIO. 


1239. Tutto si concatena con le disposizioni del- 
la sezione che contentiamo. 11 fittaiuolo , abbia- 
mo detto sopra (2), non è proprietario del soc- 
cio ; la stima non l'ha renduto compratore. Dun- 
que alla fine della locazione egli non può ritene- 
re la cosa e pagarne il prezzo. Il soccio di ferro 
è stato introdotto nell' interesse dell’ agricoltura, 
per la prosperità de’ fondi , che vogliono essere 
sempre fecondati dalla dimora riparatrice del be- 
stiame. Ora a qual danno non anderebbe sogget- 
to un fondo, se il fittaiuolo andando via fosse li- 
bero di spogliarlo del mezzo più efficace di pro- 
duzione ? È mostieri dunque che il fittaiuolo lasci 
sul fondo un soccio composto di animali , egualo 
in valore a quello che ha ricevuto. Gl’ individui 
che lo compongono possono non essere quelli 
stessi onde in origine venne composto il soccio; 
ma ciò poco cale ; poiché non sono che parti mo- 
bili , suscettive di cangiamento, mentre il gregge 
è sempre lo stesso: unum corpus ex distantibus 
capitibus (3). 

1240. Questa obbligazione del fittaiuolo è tal- 
mente imperiosa , che la legge le dà la più rigo- 
rosa sanzione, cioè l’arresto personale(art.2062f 
1935) ; tanto è sembrato necessario impedire che 
il fittaiuolo tenesse in sua mano la speranza del 
fondo, e potesse compromettere in un momento 
di collera le sorti della coltura. Ogni fittaiuolo 
che non costituisce in natura il soccio, può esser- 
vi astretto coil’arresto personale; e non può sfug- 
gire a questo provvedimento di rigore che pro- 
vando la mancanza non dipendere dal fatto suo. . 

1241. Ma se Y avvenimento di forza maggiore 
che ha fatto perire il gregge , Io pone al coperto 
dell’ arresto personale , non lo Ubera dal pagare 

m Afr., n. 1243. * 

(*}H. 1221, 1225, 1228. * 

(3j Jn»t., J |8, De Leyatt». 

^4) V. Mouricantt { Fenet , t. 14, p. SU ). Latri , t. 7 , p. 
209) o, 22, Pothirr, n 61, il quale Uiee ; Deve pa- 


il prezzo al proprietario. Se vi è mancanza, di- 
ce l’ articolo, deve pagaria. E questa una conse- 
guenza dell' obbligazione di soggiacere all’ intera 
perdita. 

1242. Del resto, si scorge da questo che il fit- 
taiuolo colpito da un sinistro impreveduto , non 
è tenuto a riempiere in natura il voto del greg- 
ge. Il proprietario non potrebbe obbligarlo a con- 
segnare animali in vece di denaro, ed egli potreb- 
be obbligare il proprietario a prendere danaro in 
vece di animali (4). 

1243. Per sapere se vi sia mancanza, si fa al- 
la fine del fitto una novella stima del soccio (5). 
Si tien ragione non solamente dell’aumento del 
numero, ma ancora del miglioramento intrinseco 
degli animali, proveniente, sia dal perchè le bestie 
sono giunte ad età di maggior vigore, sia dal per- 
chè talune vennero ingrassate, sia finalmente dal 
perché ve ne fossero delle pregne (6) ec.Di poi se 
ne paragonano i risultamenti colla somma della 
stima primitiva (art. I822f 1668). 

l2V4.Se in vece di mancanza vi sia un ecceden- 
te, il fittaiuolo lo ritiene. E proprietà sua, il frut- 
to delle sue cure e la ricompensa delle cattive vi- 
cende alle quali si sottopose. Basta che lasci nel 
fondo animali fino alla concorrenza dell' ammon- 
tare della stima primitiva. 

1245. Abbiamo detto che all? fine del fitto il 
proprietario riprende il suo soccio, e che il fitta- 
iuolo ritiene l’eccedente o paga la mancanza ; ag- 
giungiamo cho il soccio di ferro non va sottoposto 
quanto .al tempo della sua durata alle regole del 
soccio semplice o del soccio a metà ( art. 1815f 
1661. Esso è accessorio della locazione, e però fi- 
nisce con essa (7). 

gare in danaro. 

(5) Arg. dall 1 art. 1817+1663. 

(6 Supr., n. 1238. 

(7) /q/r., n. 1235. Arg. dall’art. 1829+1675. 
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§ ». - 
Del goccio contratto col colono parziario. 
abticolo 1827fl673. 

„ % 

Se il bestiame a soccio perisca interamente senza colpa del colono , la perdita è a danno 
del locatore. 


SOMMARIO. 


12^6. Differenza ira il soccio di ferro e quello dato al 
colono parziario. 

12i7. Il soccio dato al colono parziario è un soccio sem- 
plice modificalo in qualche parte. 

<248. Spirito degli articoli che seguono. Il loro scopo 


non è stato ben compreso. 

1249. Perchè l’art. 1827 f *673 ha creduto utile ripetere 
questa regola fondamentale nel soccio sempli- 
ce, che la perdita totale è a carico del locatore. 


COMENTARIO. 


1246. Il soccio dato al colono parziario è molto 
differente dal soccio di ferro. V'ha tra l’uno e 
l’altro quella differenza che intercede tra il fìtta- 
iuolo semplice ed il colono parziario. Il linaiuolo 
ha in mira la speculazione (1) ; da una parte si 
obbliga a pagare un prezzo stabilito ; ma dal- 
l’altra vuol godere di tutti benefici della cosa, 
senza doverne rendere ragione al "proprietario. 
Al contrario il colono parziario, i cui mezzi so- 
no limitati, e che spende le sue cure per pro- 
curarsi la sussistenza (2) , non si espone a vi- 
cissitudini rischiose per lui. Troppo debole per 
camminar solo, ha uopo dell’appoggio del padro- 
ne ; si associa con questo e si obbliga a divide- 
re seco lui i guadagni. La società dunque ò un 
elemento essenziale della locazione a colonia par- 
ziaria; ò dessa che afforza un poco il povero agri- 
coltore , e che lo fa vivere e lavorare ; mentre il 
linaiuolo che ha maggiori mezzi, e per conseguen- 
za gode di maggiore indipendenza , cava dal suo 
disgiungersi dal proprietario i benefìci della sua 
speculazione. 

Da ciò segue, che il soccio dato al colono par- 
ziario deve essere necessariamente innestato con 
l’elemento sociale. E però è uopo che vada allo- 
gato sotto la categoria del soccio semplice o del 
soccio a metà. L’art. 1819j*l665 ci ha dato un e- 
sc m pio del soccio a metà somministrato al mezza- 
iuolo (3). Gli art. 1827fl675 e seg. ci occupano 
del soccio semplice, allogato nel fondo di cui il co- 
lono parziario imprende la coltura. 

1247. Questa maniera di riguardare il soccio 
dato al colono parziario venne notala nel rappor- 
to di Mouricault (4). « Non è, diceva egli, che una 
» vera locazione a soccio semplice data dal pro- 
» prictario del soccio al suo colono parziario, la 
» quale per questa ragione, ed in considerazione 
» che il locatore somministra le stalle ed il nutri- 
» mento, è suscettiva di condizioni interdette alle 
» locazioni di simil genere che si contrattano con 
» altri. » • 

Quindi, quello che ora dobbiamo studiare, è una 

(I Supr. f a. 1238. Jaubcrt (Fenct, p. 537) Locrc, t. 7, p. 
2U, n. 15. 

(2; Jaubcrt { toc . eli.) 

(5 Supr ., a. 1205. 


varietà del soccio semplice; l’art. 1830f 1676, al- 
tronde lo indica assai chiaramente. 

Fin’ ora in fatti abbiamo osservato il soccio 
semplice nelle mani di un estraneo. Il proprieta- 
rio dava il gregge, ma il linaiuolo somministra- 
va, oltre le sue cure, il nutrimento e le stalle. 
Al presente il soccio semplice è tra le mani del 
colono parziario (3) , e questi trovando nel po- 
dere il nutriménto e le stalle, è libero da questa 
gravosa contribuzione. Segue, perciò che il loca- 
tore debba avere maggior latitudine per riserbar- 
si taluni vantaggi che la legge gli proibisce quan- 
do non sopporta egli questi pesi. 

1248. Premesso tutto ciò, non so comprendere 
gli scrupoli susoitati in Duvergier nel leggere il 
rapporto di Mouricault (6). Onde provengono i 
suoi dubbi? Negherebbe per avventura che il soc- 
cio dato al colono parziario non sia un soccio sem- 
plice ? Io no’l credo ; perciocché l’errore sarebbe 
troppo grave. Quello che pare lo preoccupi di 
vantaggio, è. il timore che si considerino tutti gli 
articoli che compongono questo paragrafo come 
tante eccezioni alle regole del soccio semplice, ma 
bisognerebbe molto male avvisarsi per incorrere 
in un paradosso tanto assurdo. E come potreb- 
bonsi considerare sotto questo aspetto e l’articolo 
1827fl673, e l'ultimo paragrafo dell’ art. 1828f 
1674 e l’art. 1830f 1676? Chi non vede che talu- 
ne regole del soccio semplice sono ricordate qui 
non già, come crede Duvergier, per far rilevare la 
differenza troppo manifesta che esiste tra il soc- 
cio dato al colono parziario ed il soccio dato al fit- 
taiuolo semplice, sibbene per mostrare che que- 
ste regole sono immutabili, anche quando il loca- 
tore è quello che somministra i pascoli, il fieno o 
lo stalle (7)? 

E mestieri adunque riconoscere in questa dili- 
gente cura del legislatore una nuova pruova della 
sua volontà di togliere a norma nel soccio dato al 
j colono parziario le stesse regole del soccio sem- 
plice. 

1249. L’articolo in disamina pone per principio 

(4 Fenct, ». |4, pag. 3,8. Locrè, t. t, pag. 209, n. 22. 

(5) Polhier, n. 4. 

(6‘ T. 2, n. 449. 

^7) y. il numero seguente e soprattutto il n. 1232. 
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che la perdita totale del soccio è a carico del lo- 
catore, allorché avviene per caso fortuito. Abbia- 
mo veduto che questa è anche la regola nel soc- 
cio semplice (1). Ma questa ripetizione non è una 
ridondanza. Si sarebbe potuto pensare che l’asso- 
ciazione del colono parziario a tutt’i profitti del 
gregge, allorché è dispensato dal somministrare i 

ARTICOLO 


pascoli e le stalle, potesse essere una ragione per 
associarlo alla perdita totale. La legge ha voluto 
prevenire questo abuso, dichiarando espressamen- 
te, che il soccio affidato al colono parziario peri- 
sce per intero a danno del proprietario , nella 
stessa guisa del soccio semplice affidato alle cure 
di uno estraneo. 

182SflG74. 


Si può stipulare che il colono ceda al locatore la sua parte della lana tosata a prezzo mi- 
nore del valore ordinario ; 

Che il locatore abbia una porzione maggiore nel guadagno ; 

Che abbia la metà del latte ; * 

Ma non si può stipulare che il colono debba soffrire tutta la perdita. 


SOMMARIO. 


1250. Eccezioni al soccio semplice. Prima eccezione. 

Ragione che la giustifica. 

1251. Seconda eccezione con la sua giustificazione. 

1252. A chi appartiene il letame? 

* 233. Il colono non può essere obbligato alla perdita 


totale. 

(254. Può però sopportarne nna parte. 

1255. Chiarezza delle disposizioni deil’art. Ì828fi674 
non osservata da lutti gli scrittori. 


COMENTARIO. 


1250. Veniamo ora alle eccezioni che la quali- 
tà di colono parziario del proprietario del bestia- 
me porta al soccio semplice. 

1 . Abbiamo veduto sopra (2) che il fìttaiuolo 
semplice , il quale soffre la metà della perdita 
parziale e la metà della perdita della lana e del- 
lo accrescimento, deve avere intatta la metà dei 
profitti. • 

Nel rincontro non è lo stesso; si può convenire 
che il colono rilascerà al locatore la sua porzione 
di lana a minor prezzo del suo valore ordinario. 

Ovvero che prenderà una porzione maggioro 
della metà della lana e nello accrescimento. 

La ragione si è, che il colono parziario.il quale 
soffre una diminuzione nella parte de’prodotti che 
gli spetta, può esserne indennizzato con gli al- 
tri vantaggi che trova nella coltura del fondo. 
Ora questa compensazione non esiste quando il 
soccio è dato ad un’estraneo. V'ha un'altra circo- 
stanza a valutare, e si è che quest'ultimo sommi- 
nistra il nutrimento e le stalle, mentre nella spe- 
cie il proprietario è quello che dà queste cose al 
colono. 

1251. 2° Abbiamo veduto inoltre che il locato- 
re non può prendere alcuna parte nel latte, leta- 
me e lavoro (3), poiché questi prodotti sono il pa- 
gamento deU’obbligo di aver cura del bestiame , 
nutrirlo e ricoverarlo. 

Nel rincontro non è cosi, poiché i ricoveri ed il 
pascolo noti costano niente al colono. Il locatore 
dunque può convenire che il latte ed il lavoro 
saranno divisi come gli altri prodotti del fondo(4). 

1252. Quanto al letame, si sa che appartiene 
al fondo e che deve essere adoperato ad ingrassa- 
li) Art. 1810 t(656. Supr., n. 4097 e »eg. 

(2, Supr.. n. 1 126. 

[3‘ N. 1127. 

(*) Agg, jvì vernai*, t. 21, art. 4, e Coquilìe iu quello ar- 
ticolo. Rotiner, i». 28. 


re le terre, senza poterlo menomamente distrar- 
re (5} se non col consenso del proprietario. 

1253. Ma il locatore potrebbe mai stipulare 
che la perdita totale del soccio sarebbe a carico 
del colono ? Le ragioni, che hanno indotto a de- 
rogare a talune regole del soccio semplice , sono 
esse bastevoli a produrre eccezione alla disposi- 
zione dell’ art. 181 lf 1657, il quale dichiara nulla 
la clausola colla quale il locatore metta a carico 
del colono la perdita totale ? 

La Thaumassièro insegnava 1’ affermativa (6). 
Voleva che la locazione a soccio, unita alla colo- 
nia parziaria, fosse suscettiva di ogni maniera di 
clausola, e che i locatori potessero riservarsi ogni 
qualsivoglia vantaggio, sempre per questa ragio- 
ne, « che non somministrano soltanto il bestia- 
» me, ma ancora i ricoveri per i fittaiuoli, lestal- 
» le e gli ovili per ricoverare il bestiame; i prati, 
» i pascoli, il foraggio per nutrirli (7). » Ma Po- 
thier, ammettendo tuttavia che un locatore di 
un fondo fornito di soccio può costituirsi in mi- 
glior condizione di chi concede un soccio sem- 
plice ad un estraneo , trovava che la Thaumas- 
sière andava troppo lungi col pretendere che la 
convenzione poteva mettere a carico del colo- 
no la perdita totale (8). » Questa decisione mi 
» pare soggetta a molte difficoltà, soprattutto 
» allorché il fittaiuolo è un colono parziario, cu i, 
» per effetto della locazione , non si assegna che 
» la parte ordinaria la quale si è uso ne paesi dì 
» assegnare al fittaiuolo sui frutti ; perciocché non 
» si può dire in questo caso, che è stato indenniz- 
» zato dal rischio che gli si è addossato. » 

Queste giuste ragioni parvero determinanti ai 

(8 Supr., n. 1232, 6 C 5 , 06«, 780. 
f6i Su Berry.t. 17, «rt. ir. 

(7) Prelaiioue del t. Ut lecci. 

(8) N. 28. 
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compilatori del Codice civile. Venne loro accor- 
data la preferenza su quelle troppo severe del ce- 
mentatore della consuetudine di Berry. 

1254. Ma niente impedisce che si possa conve- 
nire che il colono parteciperà, se non per la tota- 
lità, almeno in parto alla perdita totale. Si po- 
trebbe assegnargli il terzo, la metà , i due terzi. 
Le ragioni di la Thaumassière riprendono qui 
tutta la loro energia. 


1255. Tale è il risultamento generale delle di- 
sposizioni dell’ art. 1828fl674 ; disposizioni sag- 
ge e soprattutto chiare e logiche. Duvergier vi 
ha trasveduto delle difficoltà (1), sol perchè non 
si è formato idee esatte, a nostro credere , su 
talune disposizioni del titolo del soccio , le qua- 
li, intese secondo ^interpretazione ch’egli dà lo- 
ro, mal si combinerebbero infatti coH’art.l828f 
1674 (2). 


articolo 1829|1675. 


Questo soccio Gnisce quanto termina- la colonia. 

SOMMARIO. 

1256. Dorala del soccio semplice nelle mani del colo- | no pomario. 

COMENTARIO. 

1256. L’ art. 1829fI675 contiene una dero-l soccio semplice è unito alla colonia parziaria ; 
gazione alle regole del soccio semplice , jl quale ' perciocché è allora un accessorio dell’ affitto ; ne 
in mancanza di convenzione dura tre anni ( art. | forma parte, e conseguentemente non può termi- 
1 815f 1661 ). Ma non può essere cosi allorché il j nare che con esso. (3). 


articolo 1830fl676. 


Nel rimanente è sottoposto a tutte le regole del semplice 6oecio. 

SOMMARIO. 

1 257. Rinvio alle regole del soccio semplice. <259. II colono parziario è sottoposto all’ arresto perso 

1258- Medesimamente per l’obbligo del filtaiaolo di naie per la consegna del soccio. 

contribuire alla perdila parziale. 

COMENTARIO. 


1257. Non ci faremo da capo su quello che ab- 
biamo detto nei n. 1245 e 1246, cioè che il soc- 
cio dato al colono parziario non è che una varietà 
del soccio semplice. Seguendo questa idea, abbia- 
mo mostrato in quali punti le regole di questo 
contratto soffrono eccezioni, quando il gregge, 
anziché essere affidato ad un estraneo , lo è 
ad un colono parziario. Abbiamo anche veduto , 
tenendo dietro al legislatore , ciò che vuoisi pen- 
sare di talune quistioni controverse , che molti 
giureconsulti -si sono studiati di risolvere nel sen- 
so di un’ eccezione al soccio semplice , mentre le 
circostanze particolari in che è posto il colono 
parziario non sono abbastanza determinanti per 
farlo uscire dal diritto comune. Al punto in cui 
ora siamo pervenuti , le disparità d’ opinioni 
scompariscono , le eccezioni sono enumerate « e 
non ve ne hanno altre ad indicare. Noi rientria- 
mo ne’ termini del soccio semplice, nella sua pu- 
rezza, e tutte le sue regole sono applicabili al 
soccio dato al colono parziario. È inutile qui ri- 
cordarle. 

1258. Ci restringeremo a dire che tra le rego- 
li) T. 2. n. 45>. 

'2. Supr. % n. 1 129. 

(3) Co-nulle «u ISifcrnai», t. 2|, *rt. i. Supr. j a. 1245, 


le che lo dominano di pieno diritto , avvenc una 
di cui si è voluto contrastare 1’ applicazione. È 
quella che mette a carico del Gttaiuolo Semplice 
di un soccio la metà della perdita parziale. Ma 
è evidente che l’art. 1830fl657, concordato col- 
1’ art. 1825fl671 e coll’ art. 18l0fl676, parla 
troppo chiaro per non dar luogo a dubbiezze , e 
non vi sono buone ragioni per porre al riguardo 
la benché minima differenza tra il colono parzia- 
rio che il proprietario stabilisce in un fondo 
provveduto di ricoveri e di pascoli, ed il Gttaiuo- 
lo estraneo , il quale riceve dal proprietario 
soltanto il gregge senza gli erbaggi ed il rico- 
vero (4). 

1259. Del resto, il colono parziario è sogget- 
to siccome il semplice fìttamelo all’ arresto per- 
sonale per la consegna del gregge ( art. 2062f 
1935). Perisfuggire a questo mezzo rigoroso ; 
ò mestieri che provi che il soccio o la parte del 
soccio che non consegna , sia perita per forza 
maggiore. In questo caso siffatta perdita va re- 
golata secondo le basi determinate dal diritto co- 
mune (5) o dalla convenzione. 

(*) Limose», 21 febb. 1839 ( 3., 39, 2. 406 ). 

|5) Art. 18I0ÌI656, 1827+1675. 
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SEZIONE V. 

• ^ 

Del contratto impropriamente chiamato soccio. 
articolo 183ifi677. 

Quando si dà una o più vacche perchè siano custodite ed alimentate, il locatore ne con- 
serva la proprietà ; egli ha soltanto il guadagno dé’ vitelli che nascono. 


SOMMARIO. 


1260. Della locazione di una o piò vacche senza società 
delle perdile o dei guadagni. 

126L Caratteristiche di questo contratto. 

1262. É una vera locazione di opera. Perchè Pothier lo 
ha allogato nella classe dei contratti innominati. 

1263. Il fittaiuolo prende tutto il latte, eccetto quello > 
necessario per lattare i vitelli fino a che non siano 
giunti in islalo di essere separati. 

Qaando il proprietario deve ritirare i vitelli , che 
gli scadono per diritto d’accessione ? 

1264. Durata convenzionale di questo contralto. 

1265. j^uid quando la convenzione si tace riguardo al 
termine. 

1266. Obbligazione del fittaiuolo. 


1267. Della pruova del caso fortuito in caso di perdita- 
Della pruova della colpa. 

1268. Obbligo dei fittaiuolo di menare le vacche al toro. 

1269. Diritto del fittaiuolo di reclamare la risoluzione 
anlicipaiadelconiratto.se la vacca vien presa da 
malattia che le toglie il latte. 

1270. Inqual’epoca il fittaiuolo può dimandare la riso- 
luzione di questo contratto, allorché la convenzio- 
ne non fissa il termine finale ? 

1271. Del caso in cui 1' aftittaiuolo è associato alla per- 
dila ed al guadagno. 

Differenza tra questo contratto ed il soccio propria- 
mente dello, e lg locazione d’opera. 

» 


COMENTARIO.' 


1260. Ecco un contratto di cui Pothier è il so- 
lo giureconsulto , per quanto mi sappia , che si 
sia occupato prima della pubblicazione del ^Co- 
dice civile. Egli ci fa sapere eh' era molto usita- 
to in quello di Orleans (3). Ignoro se si usasse an- 
che altrove. Non me n’è occorso esempio di sor- 
ta nella mia pratica. Perciò non posso che qui 
riassumere le nozioni le quali Pothier si è studia- 
to raccogliere a tal riguardo in line del suo Trat- 
tato de gocci. 

1261. Mercè questo contralto , un particola- 
re dà una vacca ad un contadino perche la cu- 
stodisca e la nutrisca. 11 locatore conserva la pro- 
prietà della vacca ; essa è a suo rischio. Ma per 
indennizzare il fittaiuolo delle sue cure , del nu- 
trimento e dello strame che quest’ ultimo deve 
somministrare, il proprietario gli rilascia: 1° il 
guadagno del latte , salvo quello necessario pel 
nutrimento de’ nati fino a che non vengono sepa- 
rati ; 2° il profitto del letame. 1 vitelli apparten- 
gono per intero al proprietario. 

1262. Questo contratto non è un contratto di 
società ; perciocché è essenziale alla società , che 
le parti mettano, ciascuna dal canto suo , qual- 
che- cosa in comune nello scopo di conseguire uu 
guadagno da dividere. Nella specie le parti non 
mettono cosa alcuna in comune ; esse nulla han- 
no a dividere ; ciascuna ha la sua porzione di- 
stinta ; il locatore ha i vitelli , il fittaiuolo il lat- 
te ed il letame (1). 

Questo contratto nè tampoco è un soccio sempli- 
ce, perchè non vi è soccio di siffatta specie sen- 
za che siavi società nel guadagno e nella perdita. 

Non è una locazione di cose (2) ; poiché è del- 
l’essenza di questo contratto che siavi una cosa 
locata, ed uno affitto sia in ispecie, sia in denaro. 

(UN. 71. 

(2) Pothier, n. SI, 

(3 Id. 


Nella ispecie non vi è fìtto ; il fittaiuolo non paga 
niente al locatore ; non gli deve cosa alcuna. 
Dare i vitelli non è un obbligo del fittaiuolo ; è un 
frutto naturale che il proprietario prende per di- 
ritto di accessione. Di più, il proprietario non dà 
la cosa al fittaiuolo perchè ne goda ; e di fatto 
non ne gode, poiché il frutto più importante, cioè 
f accrescimento si appartiene al proprietario : il 
fittaiuolo riceve gli animali por averne cura e per 
procurarsi un compenso delie sue fatiche e delle 
spese di manutenzioue. 

Secondo Pothier , questo contratto non può 
essere che un contratto innominato , della classe 
di quelli do ut facias. Non osa addimandarlo lo- 
cazione di opera ; poiché secondo i principi, tolti 
dal diritto romano , era necessario che nella lo- 
cazione di opera vi fosse un prezzo in danaro (3). 
Ma ho dimostrato altrove che il diritto francese 
non attende a questa sottigliezza (h). Credo dun- 
que che nella specie trattisi di una locazione di 
opera impropriamente chiamata soccio. 11 fittaiuo- 
lo loca il suo lavoro., le sue cure, o prende a 
custodire l’ animale. E il facias del contratto inno- 
minato di Pothier, o più volentieri è l’obbligo di far e 
dell’ art. 1710f l536 del Codice civile, il quale de- 
finisce la locazione di opera. D' altra parte, il lo- 
catore gli dà in contraccambio il latte ed il leta- 
me ; è il do di Pothier, o piuttosto è il prezzo ri- 
chiesto dall’ art. 1710flao6. 

1^63. L’. obbligo di pagare il fittaiuolo col lat- 
te della vacca porta quello di farlo godere della 
totalità di questo prodotto . eccetto quel che è 
necessario per allattare i vitelli dal momento ìq 
che la madre si è sgravata (5) fino a che non sono 
in istato di essere da essa divisi. 

Sicché non appena il vitello è suscettivo di es- 

(t) Supr. s n.5 • SU.V.il »uo contratto di Loca ; ione .n. 109 

iS N. ». 

6 Faro il niello. 
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sere venduto, il locatore è obbligato a prender- 
selo , sotto pena dei danni cd interessi ; poiché 
se per maggior tempo venisse lasciato presso il 
fittaiuolo , diminuirebbe , per effetto del consu- 
mo del giovane animale , il guadagno del latte 
che va a beneficio del fìttaiuolo. Dopo quattro 
settimane , al più tardi , si crede die il vitello 
possa essere venduto. Se il locatore non ritira il 
vitello, il fìttaiuolo lo può costituire in mora, ci- 
tandolo affinchè se lo prenda (1). 

J2G4. Allorché la durata di questo contratto 
è stata determinata dalla convenzione, esso non 
si scioglie che per lo scadere del termine , salvo 
che il fìttaiuolo non abusi (2). 

1265. Ma se la convenzione si tace sul tempo, 
come quasi sempre avviene in quello d' Orleans , 
il locatore può ritirare la vacca quando meglio 
gli aggrada, purché sia in tempo opportuno e non 
pregiudizievole al fìttaiuolo (3). 

11 locatore violerebbe le leggi della equità se 
la volesse ritirare non appena hi ritirato il vi- 
tello-, perciocché è giusto che il linaiuolo , il 
quale è stato privato del latte durante il tempo , 
che la madre ha nutrito il suo parto, venga com- 
pensato mercè un tempo ragionevole di godimen- 
to, a contare dal momento in cui tutto il suo lat- 
te può essere utilizzato per gli usi domestici c 
commerciali (4). 

Nè meno sarebbe ritirare la vacca tempore op- 
portuno , se il locatore che ha dato la vacca in 
sul cominciare dell' inverno, volesse ritirarla nel 
mese di aprile ; perciocché sarebbe troppo duro 
che venisse tolta nell' epoca più favorevole dcl- 
fanno all’ affiliamolo, il quale ha V obbligo di nu- 
trirla durante la stagione in cui i foraggi sono 
cari e rari, e nella quale il latte è poco abbondan- 
te (o). Se il locatore non sia tanto giusto a dar- 
gli un tempo sufficiente per compensarlo, il giudi- 
ce può discretamente accordarglielo. 

1266. Dal canto suo il fìttaiuolo assume l’ob- 
bligo di impiegare per f animale tutte le cure di 
buon padre di famiglia (6J. È risponsabile della 
colpa lieve (7). 

Se cade malato, dee renderne avvisato il loca- 
tore. Quest’ ultimo è obbligato a farlo curare , 
poiché il fìttaiuolo non è tenuto che al nutri- 
mento ordinario (8). 

1267. In caso di perdita per caso fortuito , il 
linaiuolo sarà tenuto a provare la forza maggio- 
re, ed il locatore che addurrà avervi avuto parte 
la colpa , dovrà dal canto suo offerirne la pruo- 
va. Ycdesi che io estendo all’ affittaiuolo la dispo- 
sizione favorevole e di eccezione dell’ art. l8USf 
1654 ; in tesi generale, l’ affittaiuolo non presen- 
terà mai una pruova compiuta della forza mag- 

(I) Pothier, n. 72. 

(2; ld., 73. 

3 Id. 

( 4 ) là. 

(3) 3u/>r., n. 1170. Pothier, /oc. «V. 

(6) Art. 1806f 163>, 17»9fl635. 

!7) Supr ., n. 1079. 


giore, se non provando che la sua colpa non l’ ab- 
bia provocata (9). 

Ma io inchino per l’art. 1808fl654, perciocché 
sebbene in un punto si slontani dal diritto comu- 
ne (10),cionul!amcno l’affinità del contratto di cui 
è parola col vero soccio , mi fa credere che nel 
Capitolo IV voglionsi di preferenza attingere le 
ragioni di decidere i casi difficili. 

1268. Tra le obbligazioni dell' affittaiuolo vi ha 
anche quella di menare le vacche al toro per fe- 
condarle ; perciocché il locatore reputasi essersi 
riserbato il profitto de’ vitelli, ed il tittaiuolo de- 
ve fare tutto ciò eh' è necessario per assicurar- 
glielo (11). 

1269. Le regole su la risoluzione del contralto 
sono le stesse a riguardo del fìttaiuolo che a ri- 
guardo del locatore. Nondimeno àvvi differenze 
che fa mestieri conoscere ; esse riguardano la na- 
tura delle cose. 

Sicché , sebbene il contratto non finisca che 
collo spirare del termine convenuto , nondimeno 
se prima di questo termine , la vacca fosse tocca 
da una malattia che la privasse del latte, raffilia- 
molo sarebbe ammesso ad incontanente restituir- 
la ; poiché verrebbe a mancargli il profitto che lo 
avea determinato a tòrsi la cura di nutrire f a- 
nimale(12). 

1270. Medesimamente, è ben vero che nel ca- 
so in cui la convenzione si tace sulla durata della 
locazione , il fìttaiuolo ha lo stesso diritto (Tel lo- 
catore , di restituirgli la vacca quando gli piac- 
cia ; è ben vero altresì che, come il locatore, non 
debbe renderla se non tempore opportuno. Ma il 
punto di vista per valutare questa opportunità non 
e Io stesso. 

Per esempio, il fìttaiuolo si allontanerebbe dal- 
le leggi dell’ equità se volesse restituire la vac- 
ca allorché è prossima a sgravare , perciocché il 
latte gli è conceduto sotto condizione di nutrire 
il vitello fino a che possa essere separato. Non 
sarebbe giusto che dopo aver goduto del profitto 
cercasse sottrarsi all' obbligo che n’ era la con- 
dizione (13). 

Non sarebbe restituire tempore opportuno , se 
la vacca essendogli stata consegnata in sul co- 
minciare della primavera , volesse restituirla in 
sul cominciare dell’inverno; poiché avendone go- 
duto in tutto il tempo dell’ erbe fresche e de’ pa- 
scoli abbondanti, dovrebbe comprendere che sia 
giusto che assuma una parte delle difficoltà uella 
cattiva stagione (14). 

1271. Abbiamo detto che ordinariamente la 
vacca è a rischio del locatore. Pothier dice che 
tal fiata si couvienc che il fìttaiuolo abbia la me- 
tà del guadagno de'vitelli,e clic soffra la metà nel- 

(8 Pothier, n. 74. 

(9 Supr., n. 1092. 

Ilo) la. 

(Il Poihicr, n. 74. 

Ì12 Pothier. n. 75. 

1 15 Id.,n. 76. 

(«D V- 
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la perdita dèlia vacca occasionata da caso fortuito. 

Questa condizione è legalissima , allorché ca- 
de su di una vacca giovane e nell’ età di moltipli- 
care. Ma sarebbe ingiusta a riguardo di una vac- 
va vecchia , poiché associando il lìttaiuolo alle 
vicissitudini della perdita , essa non gli darebbe 
per compenso che profitti immaginari (1). 

Del resto, parmi che l' associazione del fitta- 
iuolo nella perdita della cosa e nel profitto del- 
lo accrescimento farebbe uscire la convenzione 
dalla classe del contratto di locazione. Non sareb- 
be più il contratto impropriamente addimandato 
goccio, di cui si occupa la nostra sezione ; nè me- 
no sarebbe il soccio propriamente detto ; poiché 
il soccio suppone una massa di bestiame ( art. 

(1) Id. 

(2) UipUno, L 70, 5 3, D. De U$nfr. 


1800f 16ìG ), mentre nella specie vi è un solo ca- 
po o più capi ( singula capita ) (2) che non for- 
mano un gregge ( universitas ) (3). Non avvi sti- 
ma in sul cominciare ; non alla fine del contralto 
per procedere alla divisione ( art.. 1817fl663 ). 
Avvi differenza tra K epoca legale di risoluzione, 
perchè il soccio reputasi durare tre anni (art. 1815 i 
fiCfil) e il contratto di cui tiene parola Pothier è 
risolvibile ad nutum , salvo ad osservare taluni 
temperamenti, affinchè lo scioglimento del con- 
tratto non arrechi pregiudizio ad alcuna delle 
parti. In somma , credo che questa convenzione 
sarebbe una società civile pura e semplice, della 
natura di quelle di cui si occupa il titolo seguente. 

j 

(3) Id. . 
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1. Origine della permuta ; sua antichità. 

2. Differenza che per diritto romano v’avca tra la ven- 

dita e la permuta. Tentativo de’ Sabiniani per ista- 
bilire l'eguaglianza tra i due contratti. 

3. Stato del diritto vigente. Rapporto della permuta col- 

la vendita. 

1. In che differenziano. La permuta di un immobile con 
obbietti mobili è desse una permuta ovvero una 
vendita? Discussione co' signori Cbampionnière e 
Rigami. 

3. Confusione della permuta colla vendila quando vi ha 
supplimento di prezzo. 

G. Quando torni utile iu simil caso fermare la natura del 
contratto a ragion di sapere se può venir impugnato 
per causa di lesione. 

7. Quid della pcrcezioncde’diritti di registrazione quan- 

do v'ha supplimento di prezzo. 

8. La stima data ad una delle cose permutate non toglie 

al contratto il carattere di permuta. 

9. Acciò vi possa essere contratto di permuta fa mestieri 

la cosa non passi nelle mani di colui che debite rice- 
verla sotto titolo di cessione in paga. Casi diversi o 
dubbi disaminati. 

10. Influenza di rilievo della permuta nella regola dotale, 
fi. La permuta opera surrogazione. 

12. Seguito. 

13. Conte deltb’ essere intesa questa verità. Distinzione 
tra le qualità intrinseche di una cosa ed i suoi pesi 
estrinseci. 

l i. La pennuta è un contratto consensuale. Quid per di- 
ritto romano ? 

13. Il consenso ha più energia sotto l' impero del Codice 
civile di quella che aveva sotto l unlico diritto fran- 
cese. 

16. Maniera di esprimere il consenso. 

17. Condizioni e clausole opposte al consenso. 

18. Capacita per consentire in fatto di permuta. — Ri- 

mando. 

19. Della consegna nella permuta , e de’ caratteri che 
debite avere per essere completa. 

20. Se uno de' permutanti provi che la cosa datagli ap- 
partiene altrui , non può essere obbligalo a dare 
quello che ha promesso. 


21. Però, onde ciò si possa fare, è mestieri non siavi una 
semplice molestia da parte di un terzo il cui diritto 
non sia certo. 

22. Quid se si provi che sulla cosa data graviti diritto d'i- 
poteca, che fa temere evizione? 

23. Caso in che i due permutanti si siano spogliati del 
dominio. — Se la cosa appartiene altrui, questo sa- 
rà caso di risoluzione. Spiegazione di un arresto del- 
la corte di cassazione malamente compreso da’ com- 
pilatori d'arresti. 

24. Evizione da parte di uno dei permutanti in virtù di 
diritto anteriore al contratto. Azioni che gli com- 
petono. 

23. se egli vorrà riprendere la sna cosa, avrà azione con- 
tro i terzi , cui l'altro permutante I’ avrà venduta 
prima della domanda di risoluzione? 

Risposta affermativa e confutazione delle obbiezioni. 

26. Riprenderà parimente la cosa libera da' pesi diche 
l'abbia potuta gravare l’altro permutante. 

27. Là rescissione non ha luogo nel contratto di per- 
muta. 

Ragioni di questa disposizione. 

28. Quid quando la permuta è confusa colla vendita ? 

29. Quid del caso di dolo e di frode. 

30. l’uuto di contralto della vcudila colla permuta. 

31. Seguito. 

32. Obbligazioni che nella vendita risultano dalla buona 

fede. 

33. Di quello che derivano da condizioni riguardanti la 
qualità della cosa venduta. 

34. Di altre che hanno fondamento in condizioni relati- 
ve alla estensione. 

33. Permuta della cosa altrui. 

36. I periti vengono adoperati nella permuta , siccome 
nella vendita. 

37. Luogo e tempi) della tradizione. 

38. Dcllu guareutia. 

59. Del rischio. 

40. Projnessa di permutare. 

41. Interpelrazione di condizioni dubbie. 

42. Se la permuta di diritti ereditari dia luogo al gius di 
ricupero successorio. 

43. Spese deli' allo. 


DF.L CONTRATTO DI LOCAZIONE 


< ' CAPO I. 

DISPOSIZIONI GENERALI. 

1. Divisione della materia. Locazione delle rose. Locazio- 

ne delle opere. 

2. Definizione della locazione. Del consenso e della cosa. 

3. Del prezzo. Del prezzo serio e del prezzo vile. 
Determinazione del prezzo per mezzo di periti, ,ec. 

4. Del godimento della cosa. Primieramente debh' essere 

temporaneo. Effetti delle locazioni a lungo termine. 
Delle locazioni ereditarie ed a colonia perpetua. Ri- 
mando. 

Natura del godimento conceduto al fillaiuolo.N'on pro- 
duce uno smembramento della cosa a vantaggio di 
quest* ultimo. 

5. Porla al diritto di proprietà olnine moderazioni ad- 

diinandalc da Cannano valienlia Incalorii. Natura 
giuridica di queste modi Reazioni. Gravano la cosa 
di un jus in re ? 

G. Dottrina a tal riguardo. 

7- Vi può essere un diritto reale senza smembramento 
della proprietà. 

8. L' autore sostenendo che la locazione trasferisce un 
Truplong. 


jus in re, mette fuori un’ opinione nupva e speciale J 
e però si rimette all' imparzialità dei lettori. 

9. Risposta alle obbiezioni del sig. Proudbon. 

10. Seguito. Il diritto del conduttore può andar parago- 

nato ad un diritto di riserva ? 

11. Seguito. 

12. Risposta alle obbiezioni di Duranton. 

13. Risposta alle obbiezioni di Toullier. 

li. Kd a quelle di un arresto di Cassazione, ed alla dot- 
trina di Duvcrgier. 

13. Il d’ritlo del locatario è esso mobiliare o immobiliare : 

16. Disamina dell’ idee di Duranton. 

17. E di quelle di Proudbon. 

18. Risposte ad altre obbiezioni- Perchè , sebbene la lo- 
cazione conceduta al filiamolo stabilisce a di costui 
vantaggio un diritto immobiliare, può ciò non per- 
tanto essere fermata dal marito ite’ beni della mo- 
glie e dal tutore per quelli del pupillo ? 

Parimente per qual ragione nou produce ipoteca? 

19. Seguito. Risposta a Beìiot des Minicres.Questo scrit- 
tore incessantemente obhlia che la locazione non c 
già un peso dannoso, bensì un peso fecondatore. 

20. Conclusione. 

21. Comparazione della locazione colla rendila. 
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Analogia c differenze. ....... „ «„ 

22. Diversità proveniente dalla divisione del prezzo in 
annualità. Errore che delibesi avere come locazione 
quel contratto in che il prezzo non sia partito m pa- 
gamenti annuali, che rappresentino i prodotti. Er- 
rore di l’othier a tal riguardo. . 

25. Altra differenza in un caso proposto da Cajo. 

21. Comparazione della locazione cou l' usufrutto. 

Legame del proprietario e del conduttore. Distin- 
zione del semplice proprietario e dell’ usufruttua- 
rio. L’ usufrutto smembra la proprietà, la locazione 
la rende proficua. 

25. Comparazione de contralti di fitto a piu lungo tor- 
nirne che di 2, fi, 9, anni, e delle locazioni a vita cou 
1’ usufrutto. 

26. Seguito. 

27. Le locazioni a vita possono essere prolungate fino a 
tre persone. 

28. Paragone dell’ usufrutto a rendila rila/isia, o dell ti- 
sufrutto a tempo colla locazione. 

29. Del rimanente, in tutte queste quistioni , in che si 
ha per oggetto paragonare de' contratti, vuoisi leuer 
riguardo alle circostanze. 

50. Paragone della locazioue e del contratto di snperfine 

31. E con l'enfiteusi. Origine dell' enfiteusi. Sua storia. 

32. Sua definizione. 

33. In che differenzia dal con'.ratto di superficie. 

31. Del canone eufileutico. 

In che differisce dal prezzo della locazione. 

35. Modo di stabilire l'eufileusi. Della prescrizione. 

36. Quali proprietà principalmente eraoo date in enfi- 
teusi. 

37. Alle volte questo contratto era perpetuo, alle volte 
veniva fermalo per 99 anni. Dovea essere fatto per 
lungo tempo. 

38. Lucri che r enfiteuta può cavare dal fondo. 

39. Suoi pesi. Tasse. 

40. Come ha termine l'enfiteusi. La tacila riconduzione 
non ha luogo. 

41. Della perdita totale o parziale della cosa. 

42. Seguito. 

43. Il rilascio del canone non ha luogo di diritto nel ca- 
so sterilita, d* invasione, ec. 

Quid del caso in che l' enfiteuta venga espulso dall* i- 
nimico. 

44. Dell’ alienazione della cosa fatla dall enfiteuta irre- 
qnisito domino. 

45. Del diritto dell enfiteuta d' ipotecare. 

46. Del canone non soddisfatto dall enfiteuta. 

47. Delle drgraduzioni da lui commesse. 

48. Del ritorno della cosa nelle mani del proprietario. 
Migliorazioni fatte dall' enfiteuta. 

49. Della differenza tra l'enfiteusi ed il semplice contrat- 
to di fitto. 

50. Se 1’ enfiteusi sia riconosciuta nel diritto moderno , 
ed in quali termini. 

Utilità dell enfiteusi. 

51. Seguito e conclusione. 

52. Differenza tra I' enfiteusi , il contratto di- locazione 
pe’ fondi rustici, c la locazioue a rendita irredtmi- 
bile. 

53. Differenza tra le locazioni de' fondi rustici c quella à 
localairie. 

54. Risullamenti delle leggi della rivoluzione sulle loca- 
zioni perpetue. Mutamenti cui sono andate sogget- 
te per opera di queste. 

Influenza del C- c. a lororiguardo.il locatore ha il pri- 
vilegio sui mobili del linaiuolo pii pagamento tifila 
mercede convenuta? Ha egli il privilegio del vendi- 
tore ? 

55. De’ contratti di locazione perpetua praticati dopo la 
promulgazione del C. c. . 

Loro carattere. 

De 1 contratti à localairie temporanea falli dopo la 
stessa epoca. 

56. Della locazione ereditaria d' Alsazia. Della locazione 
pantana perpetua. Se può andar confusa colia loca- 
zione ò localairie. 

57. Delle dzrhne. Leggi della rivoluzione a tal riguardo, 

58. Del diritto del quarto, del terzo e della metà del ricol- 
to delle vigne. 

59. Del contratto di locazione à complotti nel Poitou , 
Maino, le contrade d’ Aunis, ecc. 


60. Del contratto è complotti in Brettagna. 

61. Locazione è domaine congiable. 

62. Conclusione e passaggio. 

63. Definizione della locazione cT opera. 

61. Qual’ è il locatore, quale I aflUlaiuolo in questa spe- 
cie di contratto? Opinione di Pothier non ricono- 
sciuta dal Codice civile. 

65. Dimando per gli sviluppamene della locazione d’o- 
pera. 

66. Divisioni e suddivisioni fatte dall articolo. Lacuna 
degli articoli seguenti in quanto alla locazione dei 
mobili ed immobili incorporali. 

67. Ordine di questo cdtnentario secondo I art. 1711+ 1557, 
e rimando. 

68. Origine e significazione della parola Bail. 

69. Transizione- Regole particolari per le locazioni dei 
beni nazionali , dCbeni de’ comuni e degli stabili- 
menti pubblici. 

70. Regole riguardanti le locazioni de’ brsi nazionali. 
Non si fanno più giudiziariamente. Innanzi a qua- 
l’autorita si convengono. 

71. Condizioni che debbono comprendere. 

72. Se le locazioni convenute amministrativamente pro- 
ducono ipoteche di pieno diritto. L’ ipoteca speciale 
dee risultare solo da contratti stipulati innanzi no- 
taio? Esecuzione delle locazioni animili istrati ve. 

73. Locazioni di'cbiatte cd acque minerali pertinenti 
allo stato. * 

74. Locazioni di beni dipendenti dal demanio della co- 
rona. 

75. Locazione de’ beni db’ comcni- 

76. Locazioni de' beni degli stabilimenti pubblici ed 
ospiu. 

Legislazione primitiva. 

77. Decreto del t2 agosto 1807, relativo agli ospizi. 

78. Comparazione di questo decreto colle leggi anterio- 
ri. È stata abrogata la pena di nullità ntj caso , gli 
affitti fossero fatti senza pubblicazioni ed affissi ? 

Legge del 25 maggio 1833, che prolunga a 18 anni la 
aurata ordinaria dc’fltti. 

Formalità per le locazioni eccedenti t8 anni. 

79. Locazioni delie case e beni rustici, degli stabilimen- 
ti, seminari, scuole ecclesiastiche, capitoli cure ec. 

80. Locazioni di sedie e concessioni di banchi nelle chiese. 

CAPO il. 

DELLA LOCAZIONE DELLE COSE. 

81. Difetto di redazione di questo articolo. 

82. Quali sono le cose che si possono locare e quali no. 

85. 1° Cose che possono vendersi senni potersi locare. 

Non si possono locare le cose fungibili. Esempi. La lo- 
cazione di una miniera oudecuvarla equivale ad uua 
vendita? Eccezioni alla proibizione di iocare le cose 
fungibili. 

81. Non si può locare un credilo. 

85. Non si può concedere in fitto un officio , sebbene si 
potesse vcudcrc. Rimando. 

,86 2° Cose che si possono locare avvegnaché non possano 
essere vendute. 

Degl’immobili dotali. 

87. Ddl’ industria di un uomo. 

88. 5° Cose che non si possono nè vendere nc locare. 

Dirilto d’ uso, diritto d' abitazione. 

8"). Delle servitù separate dal rondo. 

9tt. Delle cose-del demanio pubblico. Delle piazze. 

91. Delle chiese, de' cimiteri, delle strade. 

92. Non si può locare un pubblico officio. 

93- 4” Cose che geueralmeule si possono locare. miniere, 
cave, biaucuerie, mobili, libri ec. 

91. Del diritto di caccia. 

95- Condizioni in che debbasi trovare la cosa. Fa d’ uo- 
po eh' esista. Quid della perdita totale o parziale al 
momento del contralto ? 

96. Si può locare una cosa indeterminata. 

97. Non si può togliere in locazione la propria sua cosa. 

98. Locazione delta cosa altrui. Essa e valida ; confuta- 
zione dell opinione contraria. 

99- Però l’ affitto regge solo per la buona fede dell’ aflit- 
taiuolo* Quid se v'ha mala fede? 

100. Locazione della cosa indivisa o sommessa a condi- 
zione risolutiva. 
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101. Passaggio. 

Sezione T. 

D Ile regole comuni olle locazioni delle case e de' beni 
rustici. 

102. Osservazioni critiche sulla classificazione degli arti* 
coli che discorreremo. 

105. Non ostante la categoria, 1' art. 1714+1560 va appli- 
cato ad ogni maniera di locazioni , non già solo a 
quelle delle case e de' fondi rustici— Delle locazioni 
verbali — Di quelle sotto firma privata — Di quelle 
con atto autentico. 

104. Locazioni giudiziarie o fatte con 1' intervento del 
magistrato. 

105. Locazione in forza di lettere. 

100. Convenzione di far dipendere la pi-uova dell* affitto 
dalla scrittura. 

107. Necessita per le persone che locano ai venditori di 
bevande di stipulare gli affitti con atti autentici. Pe- 
ricoli che corrono non prendendo questa precau- 
zione. 

103. Quando l’affitto c senza scrittura, e una delle par- 
li lo impugni, non può farsene la prova anche quan- 
do la somma sia* inferiore a 150 franchi. 

109. Quid se questo affitto si sia ricouosciuto, c siavi solo 
controversia «ni prezzo t ■ 

HO. Le disposizioni cavate dagli art. 1715+1561 e 1716+ 
1562 sono applicabili alle locazioni delle cose. 

III. Disamina di molte difliolfa. Può pruovarsi con in- 
terrogatorio sopra falli e circostanze mi affitto ver- 
bale? Confutazione dell'opiniouc affermativa di Du- 
rauton, Duvergier, Carré, ec. 

II?. Potrà ammetter»! la pruova testimoniale per un af- 
fitto verbale non ancora menalo ad esecuzione ed ec- 
cedente 150 fr.,sc vi è cominciamene» di pruova per 
iscritto? Quid se il prezzo è infer.ore a 150 fr. ? 

1 15. Quaudo è stato dt (follo che l'affitto verbale si era 
eseguito puossi somministrare la pruova orale? De- 
cisioni ine hanno giudicato per la negativa ragio- 
nevolmente, allorché il prezzo eccede i 150 fr. 

111. Modificazione al riguardo di simile decisione e mez- 
zo accordato al proprietario onde farsi indennizza- 
re del godimento, di cui il conduttore avrà cavato 
profitto a suo datino. 

1 15. Ma l'affitto verbale eseguito potrò essere provalo con 
testimoni, allorché il prezzo è inferiore a 150 fran- 
chi? Ragioni per ammettere la pruova. 

1(6. Se I' annuo pigione è inferiore a 150 fr-, ma l'assie- 
me di tutte le p gioiti riunite superi questa somma, 
la pruova non dovrà essere ammessa. 

147. Allorché l'affitto si è confessato, se le parti non so- 
no d' accordo sulle condizioni » la puova può essere 
fatta per mezzo de’ testimoni ? 

Primo caso. Quistione sulla quantità del prezzo-Il pro- 
prietario e creduto sulla sua assci zinne, eccetto che 
il filiamolo non domandi una stima. La pruova te- 
stimoniale è sempre cscltisa,aiiche quaudo il prezzo 
fosse inferiore a 150 fr. 

1 18. .Secondo coso. Quistione sulla durata della conven- 
zione in un a 11 1 1 tu ut di sopra di 150 Tr. e relativa- 
mente ad altre condizioni dell'affitto. Esame della 
giurisprudenza e delle teoriche. Rigetto della pi uo- 
va testimoniale. 

1 19. Eccezione a questa regola. 

|20. 7>rso raso. Quistione sulle Condizioni accessorie, 
quando l' affitto e inferiore a 150 fi . 

I u tutti casi in che sono regolate dall'uso locale o 
della presunzione della legge, la pruova testimonia- 
le u' è esclusa. 

Ma quando l'uso c la presunzione si tacciono, fa mestie- 
ri ammettere la pruova. 

121 Promesse di affitto fatle per iscritto. 

1*22. Promesse verbali. 

123. Promesse con caparre. 

124. Influenza delle caparre non già sopra una promessa 
di locazione, sibbeuc sopra un roulraltodi locuzione. 

125. taso in che la convenzione ba avuto un comincia- 
mcnlo d'esecuzione. Imputatisi le caparre al prezzo? 

126. Il diritto ad un affitto e cedibile per sua natura ; so- 
lo 1' aftittaiuolo mm può cedere a chi potrebbe usar 
danuosumeulc della cosa. 


127. Non può, quantunque il proprietario gli avesse per- 
messo sublocare, cui meglio tornasse a grado. 

128. La subtoenzione non iscioglie le obbliga/ioni dcl- 
l' affiliamolo e del locatore, meno che non siavi no- 
vazione espressa , aggiunge però un secondo obbli- 
gato al debitore principale. 

129. V'ha differenza tra sublocare e cedere l'affitto. 

130. Sebbene la facoltà di sublocare fosse accordata di di- 
ritto, pur lutlavolta viene accordata al colono pm- 
ziario art. 1763+1609'. 

131 . Decisione della corte di Parigi che la nega al con- 
duttore di una cava di pietra. 

132. Proibizione di sublocare stipulata nel contratto. Di- * 
ritto antico. Diritto nuovo. Inconvenienti del rigo- 
re del Codice- Abuso che alcuni proprietart di mula 
fede fanno della clausola proibitiva di sublocare- 

133. La proibizione di sublocare include quella di poter 
cedere? Risposta affermativa. 

134. La proibizione di cedere l’ affitto include quella di 
sublocare? Risposta affermativa. 

135. La proibizione di sublocare la totalità include quel- 
la di sublocare iu parte. 

136. La proibizione di sublocare non impedisce, che ta- 
pino possa Tare occupare il fondo da un amico o da 
un domestico. 

(37. Caso speciale in che svanisce la proibizione di sub- 
locare. 

158. Conseguenza della condizione proibitiva. 

159. In qual guisa produca il suo effetto? 

. 1 40. Seguito. 

141. Della non ammissibilità della domanda di sciogli- 
mento , fondata sulla violazione della condizione 
proibitiva. 

1 42. Transizione. Persone capaci di locare. 

143. I® Ue’minort e degl infrrdrlti.il loro tutore può affit- 
tare. Limili in che e ristretta questa facoltà. 

144. Però il tutore non può togliere in fitto tulli i beni 
del suo pupillo. 

145. 2° Del minore einaneijKtlo. Egli può stipulare affitti, 
ma l'allitta itiolu corre rischio ove per avventura gli 
faccia delle anticipazioni. 

146. Limiti ch e d'uopo esservi l'emancipato negli affliti 
che con tratta. 

147. Il minore emancipato può togliere in locazione. Re- 
strizione n questo diritto- 

1-48. 3* Delle versone sommesse all assistenza di un consu- 
lente giudiziario. 

1 49. 4® Della donna maritata +he ha riserbato a se l'am- 
ministrazione de' propri beni. 

La donna maritata può togliere iu locazione senza 
l'autorizzazione del marito. 

150. 5° Deqli immessi nel possesso provvisionale. 

151- 6® Dii mordo in quanto risguarda i beni della mo- 
glie. I 

152. Seguito. 

155. Seguito. 

154. Affitti fatti dal marito in frode degli eredi della 
moglie. 

155. 7® De/riisufrutluano. 

156. 8® D:l comproprietario indiciso.Di colui che ha sullu 
cosa un diritto sommesso a condizione risolutiva. 
Rimando. 

157. L'uaione per riduzione di nn affitto, la cui durata ec- 
cede il giusto tetmiue.si trasmette all’ acquirente a 
titolo particolare, meno che uou v abbia rinunzta'.o. 

IÌ58. Le persone capaci a poter contrattare affitti sono del 
pan capaci a domandare lo scioglimento. 

159. t ransizione. Obbligazione del locatore. 

Egli deve consegnare tu cosa locala. 

160. Deve parimente consegnare gli accessori. 

161. La caccia passa come accessorio al conduttore? 
Discussione a tal riguardo e risoluzione negativa. 

162. Ma il conduttore ba diritto di gruvarsi innanzi il 
tribunale correzionale dei danno che gli cagiona la 
caccia esercitata da un ferzo che non e autorizzato. 

163. Lo pesca né tampoco è uu accessorio necessario del- 
la cosa locata. 

164. Il locatore deve anche consegnare la cosa in buono 
stato. 

165. Però l’affittaiuolo può dare il suo consenso a toglie- 
re la cosa nello stato in cbe.si trova. 

1C6. Quando reputasi averla presa nello stato In che rat- 
trovasi. • 
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167- La tradizione si effettua a spese del locatore. 

Dove essa debbesi effettuare ? Quid in fatto di locazio- 
ne di mobili? 

168. Del tempo della consegna. 

169. Azione deli'aOlttaiuolo per ottenere la consegna.A- 
zione ex conditelo. 

170. Carattere di quest’azione. 

J 7 1 . Seguito. 

172. Effetto della sentenza profferita sull'azione condurli. 

175. De'danni ed interessi a reclamarsi dal conduttore. 

174. Del caso in ebe la cosa non è nello stato in cui era 

al tempo del contratto. 

• J75. Il locatore deve mantenere la cosa in buono stato. 
Perchè non sono a carico suole riparazioni locative. 

176. L’ obbligazione di mantenere la cosa in buono sta- 
to s’applica non meno ai mobili che agl’immobili. 

J77. Ma 1 affiliamolo non può pretendere dal locatore 
spese lussuose. 

178. Che s'intende per riparazioni locative? Riparazioni 
alle dighe, ai margini de’ canali» ai risciacqualoi. 

179. Spese per lo nettamento delle fosse. 

180. Lavori ebe sono più di coilivamento che di manu- 
tenzione. 

181. Di talune riparazioni locative negli affitti dei basti- 
menti, de' mulini su battelli.ee. 

182. Quid de' mulini immobili ? Il conduttore non è te- 
nuto alle riparazioni locative,quaudo sono cagiona- 
te da forza maggiore o da vetustà. 

185. Azione ex condurlo del conduttore per ottenere dal 
proprietario le riparazioni. 

18i. Il locatore deve assicurare al Qttaiuolo il pacifico 
godimento della cosa* Rimando. 

185. Della molestia arrecala al godimento dcH affittaiuo- 
lo dallo stesso locatore. 

1° Allogando nella casa stabilimenti contrari alla mo- 
rale o che turbano la tranquillità degli affittameli. 

186. 2° Gravando l'immobile di servitù. 

187. 3° Permettendosi di raccogliere i frutti dell'immo- 
bile conceduto in locazione. 

188. 4° Privando i’affittaiuolo degli accessori della cosa, 

. per esempio, dell'uso del cortile e dei comodi per se- 
gare le legna : della facoltà di poter entrare m car- 
rozza sotto il portone, ec. 

189. Seguito. 

190. li locatore potrà privare il conduttore dell’accessio- 
ne avvenuta per causa di alluvione? Disparere con 
Potbier. 

191. La convenzione potrèf autorizzare da parte del lo- 
catore taluui fatti personali. 

Loncordameuto di ciò col prescritto dall' art. 16t9f 
1475 del Codice civile , che in fatto di vendita pre- 
scrive non potersi il venditore sciogliere dalla gua- 
rentia proveniente dal fatto suo. Prova ebe l’ art. 
IGI9f 1475 s'applica al contratto di vendita. 

192. Della guarentia derivante dai vizi o difetti della co- 
sa locata. 

195. Il locatore deve la guarentia, sia che abbia o no co- 
nosciuto il vizio della cosa. 

194. Però non deve i danni cd interessi se non quando 
ha conosciuto il vizio. 

195. L art. l72l-f*l5G7 va applicato ai mobili ed agl' im- 
mobili. 

196. Acciò possa competere aU'afflttualc l’azione di gua- 
rentia e d’uopo che soffra quajchc cosa di più di un 
lieve incomodo , bisogna chc*non possa usare della 
cosa — Esempi. 

197. Altro esempio cavato dall’apparizione degli spettri. 

198. La guarentia non ha luogo allorché il fittaiuolo ha 
conosciuto i vizi della cosa, o allorché si e convenu- 
ta una roudizioue di non guareutia. 

199. Il locatore è tenuto per i vizi che sopravvengono 
durante il volgere deli'affilto. 

200. Ma in tal caso non è pressoché mai tenuto ai danni 

ed Interessi* ' ,• 

201. Caso in che gli si possono dimandare. 

202. Transizione. Della forza maggiore che distrugge la 
cosa In tutto o ih parte. 

205. Perche la forza maggiore non graviti sul conduttore. 

*■ Del rcsto.il locatore non deve i danni ed interessi per 
la perdita totale o parziale cagionata da forza mag- 
giore. 

201. Definizione della forza maggiore e de' casi fortuiti. 

203. Cagione originaria de' casi fortuiti. 


206. r Delle cause naturali. 

207. Gli accidenti naturali dell’ordine delle stagioni non 

sono casi fortuiti. 

208. 2“ Delle cause provenienti dal fallo dell'uomo. 

209. Altre divisioni. 

210. Acciò la forza maggiore venga presa in considera- 
zione, fa mestieri che il danno cagionato sia conside- 
rabile. 

211. Fa d'uopo inoltre che gli accidenti non siano ordi- 
nari. 

212. Della forza maggiore considerala ne' snoi rapporti 
colla cosa locata- 

215. 1° Del caso della perdita totale o parziale della CASA o 

del PODERE CONCEDUTO IN LOCAZIONE. 

Azioni che ne risultauo per l’afllt tuale. 

2t 1. Incendio, cagione frequente di distruzione-Rimando* 

215. Fatto del principe , altra causa frequente di conte- 
stazione. 

2(6. Caso in che non v'ha fatto del principe. 

217. 218. Esempi del fallo del principe. 

219. Quando la cosa è distrutta in parte, l’affUtuale che 
ha interesse di continuare t'atlitto, ha diritto di esi- 
gere te riparazioni, secondo i’art. |7l9f 1565. 

Opinioni contrarie. 

22). Confutazione. 

221. Il conduttore sempre deve provare la forza mag- 
giore. 

222. Come si faccia questa pruova e che comprenda. 

225. Esempio cavato dal caso del furlo.il conduttore de- 
ve provare che il furto è stato commesso senza sua 
colpa. 

221. L' afflttuale può domandare la risoluzione prima 
che avvenga la distruzione , se ha giusta cagione di 
temerla. 

225. 2° Caso in che la cosa non è distrutta uè in tutto nè in 
parte, ma che la forza maggiore priva l' affittarle 

DEL GODIMENTO. 

Esempi : Guerra, peste. 

226. Altro esempio. 

227. Non v ha forza maggiore pel pigionante che abban- 
dona la cosa per l’esercizio di cariche, che richiedo- 
no il suo trasuiutamento o la espatriazione. 

Quid, se l’abbandoua in caso di rivoluzione per opinio- 
ni politiche? 

228. Del caso in cui la mancanza del godimento deriva 
dalla distruzione de' frutti naturali do' beni rustici. 
Rimando. 

223. Quid, della perdila de’ frutti degli stabilimenti iu- 
dtis: riali conceduti in locazione? 

250. Distinzione a farsi a tal riguardo ed obbiezioni che 
\oglicnsi prendere in disamina. 

251. Seguito. 

232. Attenzione che fa d’uopo avere onde discernere se 
il caso sia veramente fortuito. Esempi. 

2 >5. Seguito. 

254. 5° Sujipressione , non già della cosa , ma della sua de- 
stinazione per effetto della forza maggiore . 

255. 4° Sospensione momentanea u'uuo degli accessori della 
cosa per caso fortuito. 

256. 3® forza maggiore che colpisce mi diritto incorporale 
ronceiluto in locazione ,r che distrugge interamente que- 
sto diritto e ne sospende momentaneamente i suo* pro- 
dotti. 

257. Seguilo. 

258. Condizioni la cui merrè il locatore non risente il 
dauno de' rasi fortuiti. Rimando. 

259. 1 bcnethl impreveduti, ottenuti daira(lìltaiuolu,non 
debbono dar luogo ed aumento di cstaglio. 

2j0. Seguito. Errore dei bartolisti. 

21 1. Transizione. Della molestia che arreca il locatore 
all'ulli! buie cangiando la forma della cosa locata. 

2i2 Esempi di simili molestie. 

245. il mutamento parziale delio stato de'luoghi è proi- 
bito dall'articolo t725f 1569. 

211. Confutazione di nna opinione di Potbier. 

245. li consenso dell'aOlttuale per cangiamento di forma 
fa ebe rimanga inefficace il disposto dall’ articolo 
I725fl569. 

216. Transizione. 

Dille riparazioni urgenti che debbono esser fatte du- 
rante l'affitto. 

217. Condizioni onde non diano oggetto di piato all’amt- 
tuiuolo. 
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Prima condizione. Urgenza. Concordanza dcll'arlicolo 
<724+1570 coll oi t. 1722+1568. 

218. Che s’intende per urgenza. Se non v'ha urgenza, l’a f— 
liti, min I,, ha diritto ad cspcrimeulare le sue azioni 

I icr le riparazioni praticate senza il suo consenso, 
'nò anche domandare i danni ed interessi. 

249. 2.* condizione. Fa mestieri che i lavori non durino 
piji di 40 giorni. 

250. 5.* condizione. Fa d’uopo che non rendano inabita- 
bile la cosa locata. 

251. Kd in lai caso, non è necessario che la privazione to- 
tale duri 40 giorni. 

252. Ma in tutt i cosi in che v’ha urgenzala che i lavori 
durino per più di 40 giorni, sia che privinoti pigio- 
nante dell'intera casa, costui non ha diritto ai dan- 
ni ed interessi. 

Eccezione. 

253. Modo come calcolare la diminuzione del prezzo, 
quando la durata dei lavori va oltre i 40 giorni. 

254. L ari. 1721+1570 , non ostante la rubrica , va appli- 
cato ad ogni maniera di locazione. 

255. Transizione. Divisione della materia. Della molestia 
cagionata dal fatto de' terzi. 

256. Primo punto. Della molestia arrecata dai terzi i quali 
non hanno alcun diritto sulla cosa. 

257. Modificazione portata dall'art. 1725+1571 alla teori- 
ca di Polhicr. L’ alliltualc è rispousahile della per- 
dita, in tuli i casi in cui non trattasi di forza mag- 
giore. 

258. Concordanza dcll'art. 1725+1571 coll’art. 1719+1565 
C. c. 

259. Esempi delle molestie prevedute dall’art.1725+1571. 

260. Seguito. 

2 (il. Esempio in cui la molestia degenera in caso fortui 
to e di forza maggiore. 

262. La risponsabilila è u carico dell' affitlualc dal mo- 
mento in che s’immette in possesso. 

263. Egli può solo chiamare in giudizio gli autori delle 
molestie quando costoro non pretendano diritto sul- 
la cosa. 

204.- L'oiide s'induce che non può rinvenirsi nell’artico- 
lo 1725+1571 il principio di un'azione possessoria. 

265. 5 u punto. Del caso in che gli autori della molestia 
- pretendono aver diritto sulla cosa. 

Ciò addimandasi molestia di diritto. 

Due ipotesi da prevedere. 

266. Caso in che i' affittaiuolo è molestato per effetto di 
un'azione riguardante l'abbandono di tutto o parte 
del fondo. Condotta dell'aflit taiuolo. 

Primo partito cui può appigliarsi. .Nominare il loca- 
tore, e farsi mettere fuori causa. 

267. Secondo partito che può seguitare.Itiinanere parte 
in causa e chiamare in garcntia il proprietario. 

268. Quest'ultimo partito però e facoltativo. L’attore non 
può obbligarlo a chiamare in giudizio il suo garante. 

269. Delle dimande che può avanzare l aflittuale contro 
il garante se costui succumbe. 

270. Due ipotesi.Caso in cui il terzo non è attore contro 
Inffilliiale, ma si munlicnc nei limiti della difesa. 

271. L'aflittuiuclo non può rendersi attore nel possesso- 
rio, poiché non c possessore. Egli non può esercita- 
re l'azione possessoria. 

272. Nè tampoco io può quando 1’ affitto fosse di lunga 
durata. • 

275. Non può nemmeno intentare un’azione pclitoria. 
274. Seguito. 

275. Seguito. 

276. Tutto quello che può praticare è denunziare la mo- 
lestia al proprietario e farsi da lui garelli ire. 

277. Estensione dell’ azione di garcntia : ciò che com- 
prende. 

278. Difetto di redazione dell'al t. 1726+1572. 

279. In caso di evizione parziale o di diminuzione pro- 
porzionata della pigione , come si calcola la ridu- 
zione ? • ■ 

280. Condizioni alle quali è soggetto il regresso in ga 
rentia. 

281. TFa d’uopo che l’affitlualc abbia denunziata la mo- 
lestia al proprictario-Modifìcaziouc a questa regola. 
282- 2° È mestieri che l’evizione cagioni un danno consi- 
derabile. 

Differenza Ira razione di garcntia per evizione c quel- 
la per diminuzione di pigione per effetto di forza 


maggiore. 

283. Conciliazione dell’ art. 1769+1615 cogli art. 1726+ 
1572 c 1727+1573. 

281. 3° Bisogna che l'evizione derivi da una causa ante- 
riore al contratto. 

235. Meno che l'nffittuale non abbia conoscenza della cau- 
sa dell'evizione. 

286. L’ affittuale però potrebbe ottenere il rilascio del 
canone pel tempo avvenire,anche quando avesse la- 
sciato inserire nel contratto che il locatore non era 
garante. 

287. Seguito. 

288. La causa d’evizione posteriore al contratto non ob- 
bliga il locatore a garentia , egli è tenuto solo a ri- 
durre il prezzo per l'avvenire. 

289. Altri principi sulla garcntia. Rimando. 

290. Contro chi l’affilluale ha l'azione di garentia. 

291. Dell’cccrzionc di garciilla. 

292. Rimando al principio della vendita a tal riguardo. 

Discussione relativa alla divisibilità dell' eccezione di 

garentia. 

293. Transizione delleobbligazioni dell’alTittaiuolo. 

294. Obbligazione di servirsi della cosa da buon padre di 
famiglia. 

295. Seguito. 

296. Esempi. 

297. Questa regola s'apnplica alla locazione de' mobili. 

298. Sviluppamenlo della regola ne’ diversi articoli che 
seguitano. 

299. Obbligazione di consertare alla cosa la sua desiinar 
sione. 

Perchè i litigi a tal riguardo sono più frequenti pres- 
so noi che presso i romani. . 

500. Se fa mestièri ritenere alla lettera l' art. I729+I57 o 
e sostituire la particella e alia particella o. 

Rigetto di questa correzione. 

301. Seguito. L’urt. 1729+1575 proibisce due cose: l'can- 
giare l’uso cui è destinata la cosa ; 2' addirla ad un 
uso che, senza cambiare la sua destinazione , torna 
pregiudizievole al proprietario. 

302. Riscbiarimculi degli arM728+l574 c t729+loi5 me- 
diante applicazioni. 

Cambiamenti di destinazione contrari a’ buoni costu- 
mi. Sublocazioni fatte a meretrici. 

503. Si può provare mediante informo e testimoni il cat- 
tivo commercio del locatore. 

304. Cangiamento de' luoghi in casa da giuoco. 

505. Ovvero in una dcstiuuz.one incomoda, siccome una 
casa di conversazione, ovvero un casino. 

506. O in una casa locanda. 

507. Critica di una decisione di Bourgcs. 

5u8- Seguito. Non è necessario clic un patto espresso de- 
termini la destinazione. E abbastanza fermala da 
talune precise circostante di fatto. 

509. Cangiamento di destinazione allorché la cosa locata 
ha un certo avviamento che fa parte della locazione. 
NonclecitoaH'allittaiuolo portar pregiudizio a que- 
sto avviamento. 

Come ciò vada inteso. Errori di alcuni moderni auto- 
ri a tal riguardo. 

310. Cangiamento di destinazione che non arreca danno. 

Distinzioni a farsi. 


311. Seguito. 

312. Seguilo. 

313. Applicazioni pratiche del caso in che v'ha uso dan- 
noso della cosa, sebbene non vi sia cambiamento di 
destinazione. 

Posizione della quistione. 

314. Trattasi nei rincontro di un danno cagionato dalla 
mancanza di diligenza del buon padre ui famiglia— 
o da un uso smodato c che vada oltre i limili stabi- 
liti dalla convenzione. 

315. Spiegazione di una notabile decisione della corte 
di Grenoble, il cui vero senso non c stato incarnato 
da Duvcrgier. 

316. Azione locali, risultante da' danni cagionali al loca- 
tore pel cattivo uso o pel cambiamento di destina- 
zione. 

517. Carattere detrazione di risoluzione. , , 

318. Obbligazione di pagare il fitlo.Quid quando i termini 
del pagamento non sono determinali. Uso dc'luoghl. 

Altre regole generali sul pagamento. Rimando. 

3|9, Mezzi coercitivi onde ottenere il patameulo. 
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I* Arresto personale. 

2* Privilegio sui mobili e frutti. 

.V Interessi a coutare dal di della domanda. 

4° Risoluzione. , 

320. Qual rilardo è necessario per domandare la risolu- 
zione. Il Codice si rimette alla saggezza del magi- 
strato. 

Consigli che veglinosi seguire al ciguardo. 

321. Regole quando il contralto esige che si risolva l'af- 
fitto per mancanza di pagamento nel termine con- 
venuto. 

522. Recezioni e mezzi di difesa del conduttore centra la 
dimanda di pagamento. 

Pagamento fatto di buona fede ad un proprietario ap- 
parente. 

323. De' conduttori che costretti ed obbligati pagano ad 
uno che non è proprietario. 

324. Delle persone cui bisogna pagare in fatto di pigno- 
ramento d'immobili. 

325. De'psgamenti anticipati. 

326* Cui debb' essere fatto il pagamento in caso di falli- 
mento. 

327. Quietanze sotto firma privata. 

r.‘28. La quietanza degli ultimi pagamenti fa presumere 
i pagamenti antecedenti , quando è rilasciata senza 
condizioni. 

329. Della prescrizione in materia di fitti. 

330. V hanno di talune retribuzioni tra quelle imposte 
dal contratto di fitto che non si accumulano , e che 
•i perde il diritto ad csigerleseuza tener ricorso alla 
prescrizione. 

331. Diminuzioni di affitto. Rimanda. 

332. Del pagamento delie imposizioni. 

533. Contribuzione fondiaria. 

354. Contribuzione delle imposte e finestre. 

333. Imposizioni straordinarie. Alloggio militare ; spaz- 
zamene delle strade. 

336. Clausole solite negli affitti riguardanti le imposi- 
zioni c lo spazzamene. 

357. Connessione. Obbietto comune degli art. 1730+1576, 
1731+1577, 1732+157». 

L’adittualedee restituire la cosa nello stato in che I ha 
ricevuta. Esempi. 

338. Egli sarebbe responsabile se col non usarne, facesse 
perdere il diritto ad una servitù di che egli avesse 
avuto conoscenza. 

539. Non è responsabile della forza maggiore e della ve- 
tusta, come non l' è del fatto degli altri aflittaiooli. 

5 «0. Pruovc dello stato dc luughial momento dell'allitto. 

L ailittualc presumasi abbia ricevuto l'immobile in buo- 
no stato di riparazioni locative. 

5 41. Dello stato de' luoghi. 

5)2. Spetta all' allitluaic pruovare che le deteriorazio- 
ni che han luogo durante il godimento non sono di- 
pendenti dal fatto suo. Questa regola e conforme al 
diritto anlico. 

345. Però la presunzione ha luogo solamente quando è 
certo che la deteriorazione sia avvenuta durante il 
volgere dell’ affitto. 

Difficoltà u tal riguardo. 

3 !4. Seguito. 

343. Per quale specie di colpa è tenuto 1’ afllitaitiolo. 

546. Il locatore può esperimento re te sue azioui anche 
durante l’ affitto. 

347. I tre articoli in disamina vauno anche applicati alla 
locazione de' mobili. 

348. Competenza relativamente alle azioni per riparazio- 
ni locative e danni sollcrti. 

349. Seguito. - 

350. Seguito. 

351. Riparazioni fatte dali'aflìttaiuolo. 

552. Kiparazionl e spese necessarie. 

335. Riparazioni utili o lussuose che possono esser tolte. 

354. Il locatore può pretendere che non siano tolte, sai- ! 
vo un’indennità. i 

555. Riparazioni utili o lussuose che nou possono esser I 
tolte. 

L’afiittuale non ha diritto alcuno ad indennità. 

356. Ma potrà fare scomparire le migliorie distruggen- 
dole, purché per altio lasci i fondi nel loro pristino 

: stato. 

Arresto bizzarro del parlamento di Parigi. 

537. Necessita di risalire all or.igine istorie» dell'artico- 


lo in disamina per comprenderne l'estensione. 

358. Frequenza degl’ incendi in Roma e provvedimenti 
fatti per evitarli. 

359. Responsabilità imposta dalle leggi romane a colui 
cui era affidata la custodia della casa incendiata. 

560. Testo di Atfcnosul grado di responsabilità del ven- 
dilore detentore della cosa venduta , ed analogia di 
questa posizione con quella del pigiouaute. # 

361. Difficoltà risultante dal concorso dell'azione aquilia 
e della contrattuale; poleasi per la legge aquilia a- 
girc contro il custode della cosa , allorché non era 
ammissibile l'azione contrattuale . 7 

362. Convergenza del testo di Alfeno con la disposizione 
dell'art. I72*+I574 in quanto alla responsabilità che 
mette a carico del conduttore. ■ 

563. A chi spetta far la pruova in caso dincendio,al lo- 
catore od al conduttore? Controversia su questa qui- 
stioue. 

5G4. Saggezza del sistema adottato dal nostro codice: es- 
so si ronuette iutimameute a tuli’ i principi gene- 
rali riguardanti questa materia, invece di essere 
una derogazione al diritto comune. 

563. Necessita di restringere l appi icazione dell'articolo 
1733+1579 all’ ipotesi che prevede per evitare gravi 
errori. 

366. Termini insormontabili ne’ quali debb’ essere cir- 
coscritta lu sua dis|)osizioue,e principio immutabi- 
le sul quale è fondata. 

567. La sua presuuzioue non è applicabile tra gl' inqui- 
lini di una stessa casa. 

568. Né può essere opposta allo stesso proprietario che 
occupa una parte della casa. 

569. Nemmeuo all'ospite accolto momentaneamente dal 
pigionante ; il proprietario non ba alcun regresso 
contro il primo. 

570. Secus nel caso in ebe il pigionante ed il proprieta- 
rio abitano nella medesima casa, il fuoco dal primo 
si è comunicato al secondo. 

371. Quid se il fuoco siasi appiccalo ad una parte della 
casa ebe era in comune tra il pigiouaute ed il pro- 
prieturio? il primo si presume forse essere in col | a? 

372. Il proprietario può giovarsi della disposizione del- 
l'alt. 1733+1579 contro un suballiUuale ed agire di- 
reltinnenie contro di lui per esser indenn zzalo del 
danno? 

373. La responsabilità del! incendio s'applica non meno 
al rolouo parziario che ad ogni altro uffittuale, poi- 
ché egli è debitore della cosa. 

574. Rcspousabilità sol date stabilita dall'articolo in di- 
su mina tra tutt'i pigionanti della medesima casa ve- 
rificandosi l'incendio. 

373. Reclami cui diede luogo questa disposizione, allor- 
ché venne compilala. 

576. In sé stessa la disposizione non può dirsi ingiusta : 
il suo principio è lo stesso di quello deli articolo pre- 
cedente. 

377. Sia è rigorosa solamente in quanto che dichiara so- 
lidalmente responsabili tutti gl’inquilini della casa. 

378. Vantaggio di. questa solidarietà pel proprie. ario. 

379. Come va regolato il regresso del pigionante il quale 
ha pognto l' indennità contro lutti gli altri suoi in- 
quinai ? l'or capi, o piopcr/iuualamente ai valore 
negli appai lamenti. 

380. Se il proprielario abita la casa in parte, sutà egli as- 
similalo ad ogni altro pigionante , ov vero il suo di- 
ritto di regresso resterà sottinteso? 

581. Circostanze che liberano il pigionante dalla sua re- 
sponsabilità. 

382- Le parole de’ due articoli in disamina relativamen- 
te a queste circostanze non sono restrittive, ma pu- 
ramente enunciative. 

385. Il pigionante può provare, con tutt’i possibili mez- 
zi, che nou gli si può imputare alcuna colpa. 

384. li pigionante è tenuto di dimostrare la cagione po- 
sitiva e palpabile dell'incendio, se può provare non 
esservi da parte sua alcuna colpa e negligenza ? 

585. Le istessc parole dell'art. 173o+l579 si prestano ad 
un iuterpclrazionc piu ampia e piò favorevole utl'aT- 
littuale;e sufficiente che questi pruovi la fui za mag- 
giore. 

386 e 587.11 pigionante però può essere anche dichiarato 
responsabile, quando il fuoco siasi comunicato dal- 
la casa vicinale vi sia stata negligenza da parte sua. 
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388. Necessità di connettere la disposizione dell’articolo 
1755^*1579 col principio generale della responsabilità 
del conduttore per comprenderne l’estensione. 

589. Saggezza di una decisione della corte reale di Pari- 
gi, rcndiitn sulla causa cui diede luogo l'incendio di 
uno de’ teatri della rapitale, ed influenza dalle circo- 
stanze sulla sua decisione. 

390. Ammontare dell'indennità' dovuta dal pigionante al 
conduttore, la sua obbligazione non è analoga a quel- 
la della compagnia d' assicurazione verso 1’ assicu- 
ralo. 

391. L'allltlo si estingue mercè la distruzione totale del- 
la cosa. Quid per la distruzione parziale? 

392. La responsabilità del pigionante non si estende clic 
agli edifici, per riguardo ni mobili che il proprietà- 
rio asta rimasto nella casa incendiata nou regge più 
contro di lui la presunzione legale. 

395. Il diritto del proprietario a pretendere l'indennità 
è puramente personale? 

594. Quid se il pigionante è incaricato delle spese d’assi- 
curazione? L'indennità somministrata dalla compa- 
gnia d’assicurazione gli sarà dovuta in tutt’i casi ? 

595. Origine di questa disposizione ; essa è a preferirsi 
alla legislazione romana relativa a tal materia. 

596. L affittitale è responsabile eziandio dal fatlodcl suo 
subadittuale. 

397. L’oste risponde delle deteriorazioni commesse sul- 
la cosa locata dai viaggiatori che ha albergato. 

398. L’affittaiuolo può liberarsi dalle azioni , che il lo- 
catore esperimento contro di lui , cedendogli le a- 
zioni che competongli contro gli autori del danno ? 

599. Quid, sel'autore del danno è un subaflitluale? 

400. Avvenimenti che metton termine agli allitti fatti 
per mezzo di scrittura o senza. 

401. Quando l'atlitto si tace rispetto alla durata, come ed 
iu che tempo una delle parti può dare congedo al- 
l'altra’? 

402. Significato della parola con</edo:il codice non ne ha 
regolato le formalità. 

405- Se la durata dcll'allitto è determinata , vi è ancor 
bisogno di congedo? 

401. Vizio di compilazione de’due articoli in parola : la 
necessita di dare il congedo non dipende dalla Cir- 
co.olanzn che l'affitto sia fatto per mezzo di scrittura 
o verbalmente. 

405. Di più, questi articoli sembra che applichino le re- 
gole relative al congedo non meno alle locazioni do’ 
fondi rustici che a quelle delle case , mentre la du- 
rata de’ primi è sempre limitata. Motivo di questa 
inesattezza. 

406. Mottiplicita de' termini del congedo secondo i di- 
versi luoghi. 

407. Costumanza di Parigi sulla durata di questi termini. 

408. Costumanza d Orleans. 11 cpdicc ha tolto alle usan- 
ze, che determinano la durata di gli allitti, la facol- 
ta di operare la risoluzione senza congedo? 

409- Costumanza di Moulargis;essa si confonde colla pre- 
cedente. 

410. Costumanze di Lilla, Reims, Tolosa. 

411. Costumanze di Sens, Sciatonn, Bar. 

412. Costumanza dì Normandia. Questa costumanza e le 
tre precedenti, richiedendo il congedo in caso di ta- 
cila riconduzione , sono in contraddizione cogli usi 
che operano la risoluzione ipsojiu-c ? 

415. Costumanza di Aivernia. 

4 l i. ld. di fteunes. 

415. Id. del Uorliouesc. 

4 16.- Id. di Boi deuux. 

417. LI. di Mcluu e Lorena. 

418 e 419. Come si computano i termini del congedo? 

420. Termine di favore accordato all’ abitiamolo dopo 
terminato l'affitto. 

421. Questo tcrmiue non produce aumento alcuno di pi- 
gioni. 

422. Come si pruova il congedo ed in quali forme deve 
esser dalo? 

425. Il congedo e la stessa risoluzione dei contratto, e sic- 
come ogni altro atto siuallugmatico , è valido sola- 
mente se non quando c acccltito? 

424. La parte che ha dato congedo può ritrattarsi lino a 
che ialini non ubbia estrinsecata la sua volontà? 

425. È inutile che il congedo sia fatto in doppio, la leg- 
ge altronde non l'esige. * . j 


426. Come si dà il congedo per via non amichevole. 

427. Se il fondo conceduto in locazione appartiene in co- 
mune a più proprietari, il congedo da loda uno di lo- 
ro è valido? 

428. Quid , se è dato contro il volere degli altri compro- 
prietari? 

429. Se v hanno molli affittuali, il congedo dato da uno 
di loro saia efficace? Influenza della loro solidarie- 
tà sull'efficacia del congedo. 

450. Della cessazione degli a Ditti a termine fisso; diffe- 
renza di questo termine colle epoche in che ciascu- 
na delle parti può sciogliere l'affitto. 

451. Qual tribunale è competente per le controversie in 
fatto di congedi? 

452 a 454. Terminato l’anitto.clie cosa avviene se raffit- 
titale non vuole sgombrare i fondi? 

455. Modo di espulsione più spedito autorizzato da talu- 
ne costumanze. 

456. Giustificazione della legalità di questo modo di c- 
spulsioue. 

457. uccisione in sostegno. 

458. Questo modo è 1’ esercizio del diritto di proprietà 
contro un usurpatore , ed il proprietario altronde 
non rcvindica che la propria cosa. 

459. Autorità delle autiche consuetudini d' Aivernia , c 
del Debbiato. 

440. Differenza tra questo modo di espellere gli affitta- 
i noi i ostinati ed il diritto feudale ac' signori ccnsua- 
listi d’impedire il godimento de'censuari che nega- 
vano di pagare il censo. 

411. Questo antico diritto era un vero modo di esecuzio- 
ne; al presente è interdetto ad ognuno di poterlo far 
valere di propria autorità. 

442. Non ha niente di comune col fatto di un proprieta- 
rio che vuole entrare in godimento della sua cosa u- 
•orpata. 

445. Complesso della nostra legislazione in fatto di taci- 
ta riconduzione. 

441. Fonti alle quali si è attinto. 

4 15. Discussioni cui diede luogo, nel Consiglio di sialo, 
l’adozione della tacila riconduzione. 

446. Dopo quanto tempo che si è posseduto si presume 
la tacita riconduzione? 

147. Non è dessa la continuazione del primitivo aflitto? 

448. I fldrjussori obbligati pel primo affitto rimangono 
ancora obbligati? 

449. Quid per le iootechc primitivamente conscntitedal- 
l'a ili ttaiuolo ? Differenza tra la legislazione romana 
evi il uostro diritto a tal riguardo. 

450. Quando le ipoteche costituite per l'antico affitto so- 
no la garentia delle obbligazioni contralte dall'affit- 
taiuolo, restano in v igore. 

451. La tacita riconduzione dura l’ istesso tempo ebe il 
precedente aflitto? 

452. Le condizioni del primitivo aflitto sussistono tutte 
senza distinzione? 

455. Se, terminato l aflltto, una delle parti non può piu 
manifestare la sua volontà, non vi può essere tacita 
riconduzione. 

454. Essa non può, afortiori, aver luogo nel caso in che 
il locatore abbia manifestata una contraria volontà 
daudo il congedo. 

455. Carattere particolare di questo congedo. Dee darsi 
negli stessi termini come quando si tratta di aflitto 
senza termine? 

(56. Il congedo risolutivo degli affitti convenuti senza 
termine è bastante per impedire la tacita ricoadu- 
zione. 

457. Ma , non vi si oppone più , quando c rivocato dalla 
parte che lo ha intimato. 

458. Quali sono le forme del congedo che inibisce la ta- 
cila riconduzione. 

459. La tacita riconduz’one può essere vietata con una 
coudizione dell’antico aflUto;ma il locatore colla sua 
tolleranza può rinunziarvi. 

460. La tacita riconduzione non ha luogo nell’cnfilcusi. 

46 1. Essa si applica lauto alla locazione de' mobili , che 
dcgl'jinmobilLperò con regole differenti per rispet- 
to al congedo nel tempo pel quale produce effetto. 

Della risoluzione del contralto di locazione. 

462. Quali cagioni producono la risoluzione dell’ affitto? 
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463. Perdita della cosa per caso fortuito. 

464. Perdila della cosa per colpa deH’afllttaluolo. 

465.Inesccuzioue delle obbj if(azioui rispetti ve delle parti . 

466. Dimaude cbe può avanzare raffiliamolo contro il lo- 
cg torc. 

467. Il fallimento deU’affiltaiuolo produce mai la risolu- 
zione dcU'affitto? 

468. 1 creditori del fallito possono domandarla. 

469. La morte di una delle parti non risolve l’affitto. 

470. Questo principio non era ammesso da talune con- 
suetudini. 

471. Quid, se la durata dell’ affitto siasi lasciato ad arbi- 
trio di una delle parti V 

47*4. Questo prolungamento d’affitto in persona dogli ere- 
di del linaiuolo può essere svantaggioso al locatore. 
L’ art. 17 I2f 1388 si applica alla colonia parziaria ? Ri- 
mando. 

475* Importanza dell'articolo, esso fa sì che il diritto del 
Stiamolo sia un diritto assoluto. 

474. In diritto romano.nl contrario, il fittaiuolo non aven 
che un diritto relativo di cui non potea giovarsicon- 
tro alcun successore a titolo particolare del locatore. 

475* Anche di più, il proprietario polea sciogliere l’afllt- 
to prima del termine per rientrare nel godimento 
della sua cosa. 

476. Questi due principi erano in vigore nella legislazio- 
ne di un tempo. 

477. Il primo di essi andava soggetto a molte eccezioni. 

478. 1* 1,’ enfiteusi, ed in generale tutti gii affitti di un 
tempo maggiore di dieci anni, conferivano allaffit- 
taiuoio un diritto reale, jus in re. 

479. *2" 11 locatore potea alienare coll'espressa condizione 
che il fittaiuolo fosse rispettato nell' affitto. 

480. 5° Gli affitti de’ beni del fisco erano osservati non 
ostante le mutazioni di proprietà della cosa locata. 

481. La Chiesa si studiò, ma invano , di estendere que- 
sto privilegio a’ conduttori de; suoi domini. 

482. L' ipoteca speciale o generale accordata al condut- 
tore sulla cosa locata, gli dava diritto a conservare 
il possesso non ostante 1' alienazione di questa co- 
sa? Discussione degli antichi giureconsulti su que- 
sta quistione. 

483. Il diritto di sciogliere 1' affitto, in caso di vendita , 
era mai reciproco? 

484. Modificazioni seggo, ma incomplete , portate dal- 
l’ assemblea costituente, all' antica legislazione. 

483. Essa conserva gli affitti di sei anni e di minor do- 
rata contro il compratore de’ beni conceduti in lo- 
cazione. 

486. Per gli affitti di una durata maggiore di anni 6,1’as- 
sembiea costituente non deroga espressamente alla 
legge romana , però ne rovescia implicitamente il 
_ principio, 

.487. Il suo decreto s’applica solamente alla locazione dei 
fondi rustici, non già a quella delle case. 

488. L’assemblea costituente attribuiva la caratteristica 
di diritto reale solo ai diritti del conduttore rispet- 
to a qualsivoglia successore a titolo particolare, per 
favorire I' agricoltura. 

489. Il codice ha compiuta l'abolizione delle leggi ro- 
mane a tal riguardo; la sua pubblicazione fece ele- 
vare alla corte reale di Lione un’ interessante di- 
scussione. 

490. Discussione nel Consiglio di stato, ed erroneo prin- 
cipio da cui presero le mosse gli oratori del governo. 

491. In forza della legislazione introdotta dall'articolo 
in disamina, il diritto dell’effitluale addiviene un 
diritto reale,che modifica il diritto del proprietario 
c sopravvive all’ alienazione della cosa. 

492. Qualifiche strane immaginate dagli scrittori per 
denotare il diritto nuovo dell' affiliamolo. 

493. Abuso che si'ò fatto della parola espellere usala 
dall’ art. 1743fl589, per couchiudere che il diritto 
™ fltlaiuolo q un semplice diritto di ritenzione. 

494. Una iuterpetrazione cosi ristrettiva c perfettamrn- 
te in contraddizione colle vedute più ampie de’com- 
Potori dell’ articolo in disamina. 

49o. Essi han voluto generalizzare, compiere la riforma 
dell’ assemblea costituente, e far osservare l’affitto 
del conduttore, non ostante 1* alienazione, senza di- 

nof v ,0 8 ucre . sc 0 0 P°r no nell'attuale godimento. 

-96. I discorsi pronunziati nel Consiglio di Stalo, al tem- 
po delia discussione , fan tornare aperta l'inten- 


zione de' legislatori. 

497. Altronde il Codice non ha apposto al possesso dei 
fittaiulo, il quale avea contrattalo con un semplice 
usufruttuario, e la cui condizione è per conseguente 
meno favorevole di quella dell' affliamolo che diret- 
tamente ha convenuto colio stesso proprietario , la 
condizione che l’ affitto sarà rispettato dal proprie- 
tario diretto cessato 1' usufrutto. 

498. Il vero carattere del dritto accordato al fittaiuolo 
dal nostro Codice non è stato sconosciuto da luti’ i 
giureconsulti. 

499. l. art. I743tl589, malgrado le sue espressioni ap- 
parentemente ristrette, s'applica ad ogni successo- 
re a titolo particolare. 

500. L’affiltaiuoio posteriore in data , ma attualmente 
in possesso, sara egli preferito all' affiliamolo non 
immesso nel possesso, di cui 1' affitto ha data certa 
anteriore ? 

501. Riassunto degli effetti più importanti attribuiti dal 
nostro Codice al diritto dell' affittaiuolo. 

502. L’affiltuale che ha convenuto la locazione con uno 
de' comproprietari soltanto di un fondo indiviso, può 
essere ammosso a domandare la divisione per conso- 
lidare il suo diritto. 

503. Perchè il successore particolare è tenuto solo a ri- 
spettare gli affilti che hanno data certa? 

504. L' acquirente quindi può espellere l' affittaiuolo il 
cui contratto non ha data certa senza che gli debba 
indennità alcuna. 

503. Ma trovando l’ affittaiuolo di già in possesso, potrà 
egli espellerlo senza dilazione? 

506. Se tollera il godimento dell' affittaiuolo, per quan- 
to tempo sarà tenuto di rispettarlo? 

507. Deve egli adempiere a riguardo dell' affittaiuolo, il 
cui titolo ha data certa, tutte le obbligazioni che >1 
contratto imponeva all’antico proprietario, locato- 
re delia cosa alienata ? 

508. L'art. I743fl589 non si applica alla locazione dei 
mobili. 

509. passaggio agli articoli seguenti. 

510. È permesso al locatore riservarsi la facoltà di espel- 
lere l' u tritiamolo in caso di alienazione della cosa 
locato, 

511. L’acquirente può giovarsi di questa condizione con- 
tro l' affittaiuolo quando il locatore non ne ha fallo 
uso all’ epoca della vendita ? 

512. Perchè il Codice esige cbe il locatore faccia inden- 
ne il linaiuolo pel danno cagionatogli dall' espul- 
sione ? 

513. Quale è l’ammontare dell' indennità relativamente 
a pigionanti delle case ? 

514. Qual’ è l' indennità spettante ai conduttori de' fondi 
rustici ? 

515. Quid per gli stabilimenti che esigono considerevoli 
anticipazioni ? . 

516. Quando debbono essere pagate queste indennità ? j 

517. La riserva di espulsione da ad ambo le parli un di- 
ritto reciproco, e può essere opposta dall affittaiuolo 
al locatore in pari circostanze? 

518. Sarebbe stato ingiusto permettere al compratore di 
espellere il flltaiuolo senza precedente avviso. 

519. Il congedo dato dal locatore prima dell' alienazione 
è valido se il compratore l' accetta. 

520- Diritto di ritenzione accordalo all' affittaiuolo in 
caso di espulsione. 

521. Questo favore gli c accordato solo quando 1* affitto 
abbia data certa. 

522. Rimando ai numeri precedenti. 

523. Questa disposizione era ammessa nell'antica giuris- 
prudenza. 

524. 1 compilatori del Codice l’adottarono , sebbene Po- 
thicr fosse stato di opposta opinione. 

525. Essa va applicata non solo ai caso in cui la facoltà 
di espellere si è convenuta in un affitto per atto au- 
tentico, ma anche a quello in cui l'affitto non ha da- 
ta certa, a cagione. dell'identità de’ motivi. 

SEZIONE II. 

Hrifolè poi titolari per le locazioni delle case. 

526. Che s'intende per locazioni di case. 

527. Se l' aff itto comprenda fondi di diversa natura , i 
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principi che reggono l' affitto della cosa principale 
sodo applicabili agli accessori. 

528. Il Codice nell’ art. 1752+1598 non ba fatto che con : 
servare al proprietario la sicurezza accordatagli 
dall'antico diritto. 

529. Quistioni che debbono risolversi a tal riguardo. 

550. Di quali mobili deve l’inquilino fornire la casa tol- 
ta in locazione ? Il privilegio del locatore si applica 
ad ogni maniera di mobili senza distinzione ? 

531. Quante dande della pigione debbono essere dai mo- 
bili garentite al proprietario 7 

552. Il locatore può opporsi od ogni sgombramelo dei 
mobili dell'inquilino , c quest'ultimo non è egli più 
il padrone di disporne ¥ 

555. In caso d insufficienza di mobili , il locatore può e- 
spellerò il suo inquilino di pirno diritto ? 

554. Con quali sicurezze costui può supplire alla garcn 
tia di un mobile sufficiente? 

555. In qual caso è dispensato dall* obbligo di mobilarc 
l'appartamento? 

556. La destinazione della cosa non può , in taluni casi , 
modi beare considerevolmente quest'obbligazione? 

557- Origine dell art. 1753+ 1599 ; esso non è allogato ove 
doveasi. 

538. Il locatore.originario ha diritto di agire dirctta- 


560. 4* Quando è tenuto delle riparazioni de’ vetri ? 

561. 5° Fercbè le riparazioni delle imposte , degli usci , 
de’ telai delle Dncstre, ec., sono a carico suo? 

562. 6* Le riparazioni del suolo di una camera non am- 
mattonata non sono locative. 

563. 7° Idem, degli scalini di semplice intonaco. 

561. Secus, se gli scalini sono ammattonati. 

565* 8° Le rialtazione degli accessori delle scale vanno a 
carico dell' inquilino. 

566. 6“ Quid delle riparazioni dei palchetti. 

567. 10° L' inquilino deve rifare i guasti cagionati alle 
imposte ppr effetto di aperture e serrature che vi ha 
praticato.!*; altrimenti de buebi fatti nelle muta per 
appendervi quadri, ceppe, regoli ec. 

568. li* La rottura degli specchi, delle bordure , moda- 
nature, ec. sono a carico dell' inquilino. 

569. 12° Idem, delle aste di ferro, girelle ec. 

570. 15* /d., de’ balconi, dell iuferriatc, delle graticole di 
fìl ferro e sbarre di ferro. 

571. 1 4° li. de’ guasti cagionati dai cavalli alle mangia- 
toie. 

572. 15* li. delle rastrelliere , pilo e stanghe della scu- 

575. 16” li., del nettamento de’ cammini, pulimento dei 
vetri. , „ ... 

17* Non è cosi dello spurgamento delle Interine 


mente contro isubaffittaiuoli, per la sola ragione che I 574. 17* Non è cosi dello spurgamento delle interine e 
occupano la di lui casa ; con ciò il Codice ha ripro- de* pozzi che fa d’ uop^P^licare pausarne 


dotto un principio del diritto romano. 

559. Perchè il subaffittuale non può opporre al proprie- 
tario pagamenti anticipati ? 

540. In quali casi i pagamenti anticipati sono riputati 
validi? 

541. All'infuori di queste eccezioni, il subaffiltnale deve 
pagare una accudita vulta al locatore primitivo. 

542. Ala i pagamenti noa anticipati si presumono fati 
senza f rode;spetta al locatore primitivo provare che 
sono fraudolenti. 

545. Le quietanze ancorché sotto Orma privata fanno fe- 
de contro il proprietario. 

544. Il proprietario ha diritto di espellere 1’ inouilino e 
il subaffittualc, allorché non adempiono alle condi- 
zioni dell'affitto primitivo , sebbene il subaffittuale 
avesse osservato quelle impostegli dal suo locatore? 

545. Esame dell'opinioncdi Duvergier.egli pretende che 
il subaffittuale allorché va in regolo, non può essere 
espulso per causa d’inadcmpimeuto da parte del suo 
locatore. 

546. Confutazione di questa opinione; essa è fondata su 
di un inesatto paragone tra l'affitluale che ha cau- 


575. 18° Quid de’ forni , delle scaldavivande e fornellini 

della cucina? . 

576. 19° Le riparazioni del forno vanno a carico del lo : 
catorc ovvero dell' inquilino secondo la qualità dei 

danni. 

577. 20° Riparazione de’ lavatoi. 

518. Zi’ lil'atlglie e canne uei lavatoio. 

579. 22° Riparazioni al cemento che ferma queste calme 
del lavatoio. 

580. 25° Rottura delle barriere di legno cagionata dalle 
vetture; danni cagionali ai truogoli ed agli abbe- 
veratoi. 

581. 24° Manutenzione delle trombe. 

582. 25° De' doccioni delle acque piovane c delle canne 
de* cossi. 

585. 26° Manutenzione de* giardini , pozzi, d’ acque ec... 
annessi alla cosa locata. 

584. 27° Necessità di discorrere queste particolari per 
evitare le discussioni. 

585. Principi generali che. risultano da questa analisi : 
1° I* inquilino uon è tenuto che a rifare quei danni 
che si presumono avvenuti. per colpa sua. 


di un inesatto paragone tra l'affitluale che na cau- cnc si presumono avyeuuii per 

sa da un proprietario apparente; ed il subaffittuale 586» In secondo luogo, Pinquiliuo non e tenuto di qi 
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che tiene il suo diritto da un semplice filiamolo 

547. Di poi, la convenzione tacila che si forma tra il lo- 
catore primitivo ed il subaffittuale, uon equivale ad 
un affitto propriamente detto e uon ue produce gli 
effetti ? 

548. Il subaffittuale, anche secondo il diritto francese, e 
il fideiussore dcll'affiltaiuolo principale, e la sua ob- 
bligazione personale è la garentia di quella del suo 
locatore rispetto al proprietario col quale Cgl* nnn 
ha contrattato. 

549. Altronde I art. 1753+1399 non può in modo alcuno 
servir di argomcnio alla contraria opinione, poiché 


guasti risultanti dall’ uso della casa secondo 
destinazione. . . At . , . , 

587. In terzo luogo, di quelli derivanti da vizio della ma- 
teria o da difetto di costruzione. 

588. In quarto luogo, o auche dalla forza maggiore e dal- 
la vetustà. .... i 

589. In quinto luogo, l'Inquilino risponde non solamente 
del’suo Tatto, ma ancora di quello delle persone e 
degii animali che gli appartengono. 

590. Se la casa è occupala da piu inquilini, le riparazio- 
ni sono, nel dubbio, a carico del locatore, e ciò con- 
trariamente all’opinione di Pothicr. 


tu uritt'iucuiu «sua rumi .u i.» ■ n ui lau.vmv vp*. . - g . .. « 

esso non suppone affatto che il subaffittuale sia man- 591. Quale è il tribunale competente 111 fallo di ripnra- 
tcnuto in possesso anche dopo I' espulsione del suo I noni locative ? ... 

locatore, affittaiolo primitivo. 1592. Pagamento delle imposizioni, alloggio militare ec. , 
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550. Quali riparazioni la legge ba messo ba peso dell in 

quiiino? . .... 

551. l u Perchè è tenuto alle riparazioni dei focolari, sti- 
piti cd architravi de' cammini? 

552. Non può essere ammesso a provare che i danni siano 
stati cagionati da causa indipendente dal fallo suo? 

535. Queste designazioni di oggetti le cui riparazioni so- 
no messe a carico deU’inquilino non sonolimilalive. 

551. 2° L'incrostamento nel basso delle muraglie è a peso 
dell' inquilino, poiché reputasi autore dei danno. 

555. 5° Riparazioni de pavimenti e quadrelli delle came- 
re. Sono sempre esse a carico dell’ inquilino ? 

556. Quid per i pavimenti de' cortili, scuderie, ec. ? 

557. Va detto lo stesso del pavimento de* piccoli cortili 
che nou accolgono carrozze ¥ 

558. Pavimenti delle cuciue, ortlcii ec. 

559. Lo scuotimento e lo scalzamento de’ pavimenti non 
è a carico dell’ inquilino. 

Troplong 


pesi locativi. . . . , 

593. L' art. 1757+1603 è ia sola disposizione speciale ri- 

sgnardante gli affitti dei mobili. 

594. Quale dev' essere la durata di questi affitti, quando 
nessun termine è stato convenuto tra le parti ? 

595. L’ orticolo primitivo del progetto assegnava una 
durata uniforme agli affitti de’ mobili : I articolo 
defilo divamente adottato si apporta alle consuetudi- 

596. Secondo ia maggior parte delle consuetudini , le lo- 
cazioni sono riputate annuali. . 

597. In taluni luoghi si reputano avere una durata inde- 
finita fino a che non si denunzii il congedo. 

598. Se l affìtto dei mobili sia stato fatto per un tanto al- 
p anno, o a mese, la durata è bastantemente deter- 

599. Anche quando la durata della locazione dell 
tomento fosse determinata, quello dei mobili sara 
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sempre soggetta allo consuetudini locali, se il pro- 
prietario degli stessi uon abbia avuto conoscenza 
espressa della condizione relativa olla durata deu'af- 
fitto principale. 

600. La presunzione dell* art. e applicabile al- 

lorebè non già un inquilino, ma lo stesso proprietà- 
rio toglie a nolo dei mobili senza fermare il termine 
della locazione ? . . 

601. V’ ha tacita ricondottane in fatto di mobili ? 

602. Obbietta dell’ articolo. ^ 

603. Quando un appartamento mobiliato si affitta a tan- 
to per anno, per mese o settimana, il legislatore pre- 
scrive doversi riputar fatto 1' affitto per un anno , 
per un mese, per una settimana, ec., stansiqualsivo- 
gliano gli usi de' luoghi. 

601. Questa disposizione e applicabile solo agli apparta- 
menti guarniti. 

605. In quanta alle locazioni d'appartamenti non guar- 

. niti , la loro durata è determinata dalle consuetu- 
dini locali. 

606. Della riconduzione delle case. — Quistioni che fa 

sorgere. * j 

607. Elasso qual tempo la continuazione del possesso del- 
1* inquilino fa presumere la riconduzione? 

608. Consuetudini notabili del Borbonese , di Aurillac e 
d’ Auxerre riguardanti tale materia. 

609. Il Codice civile fa dipendere la riconduzione dalla 
. continua/ione dei godimento dell’ inquilino. 

610. Consuetudini conformi a un tale sistema. 

611. Non ostante l’ abrogazione delle cousucludlnl , esse 
possono servire ancora ai giudici siccome mezzo 
d'ioterpctrazione. 

612. Per qual tempo si opera la tacita riconduzione. 

I>I3. Secondo molte cosium«u«: , si operava per uu 

anno. 

614. Secondo talune altre, per un tempo indefinito. 

615. Il Codice ha ritenuto a tal riguardo le antiche u- 
sanze. 

616. Come cessa la riconduzione la cui durata è deter- 
minata dagli usi locali? 

617. Le costumanze le quali non determinavano una du- 
rata positiva richiedevano un congedo. 

617. bis. Per quanto alle altre consuetudini, la ricondu- 
zione non cessava che dietro un precedente conge- 
do, o cessava di pieno diritto nell' istessa guisa del- 
l' affitto primitivo. 

618. 11 Codice civile in tutt’i casi ba sanzionato la ne- 
cessità di un congedo per dar termine alla ricondu- 
zione. 

619. Quest' obbligazione di denunziare il congedo sussi- 
• ste anche quando l'affitto primitivo cessava di pieno 
diritto. 

€20. Indennità dovute dall' inquilino al locatore in caso 
di risoluzione dell’ affitto per sua colpa. 

621. L’ inquilino deve pagare la pigione pel tempo du- 
rante il quale il locatore non ha raffittuto la casa? 

622. Quid seia raffi Ita subito? 

€25. Il Codice ha abrogato 1' antica legge Arde, proiben- 
do ai locatore di espellere l' inquilino , ancorché di- 
chiari di volere abitare egli stesso la casa. 

624. Può nondi meno.con espressa condizione* riserbarsi 

I uesta facoltà. 

tarò con l'obbligo di prevenire anticipatamente 
1* inquilino mediante il congedo di uso. 

626. Nou pertanto all' inquilino espulso non sono dovuti 
i danni ed interessi ; poiché la condizione delle par- 
ti non è la stessa che nel caso di vendita della casa 
locata. 

627. La riserva di espellere V inquilino può essere con- 
venuta in vantaggio di ogni altro locatore , sia o no 
proprietario. 

628. 11 diritto di espellere l’Inquilino è trasmeasibile agli 
eredi. 

629. Ma il locatore non potrebbe far uso impunemente 
della condizione di espellere l' inquilino, per conce- 
dere in fitto ad un altro ia sua casa. 

. U SEZIONI Ut. 

•. r (;- gt* + 1-:- ...... 

Pegole particolari per le locazioni de’ fondi natici. 

630. Piano di questa sezione. 

65t, Origine e senso della voce francese ferme. 


632. Senso dell’ espressione fondo rustico. Errore della 
corte reale di Parigi. 

|J33. l)e* feudi misti. 

634. Tradizione. 

635. Che vuoisi intendere per colono parziario o mez- 
zaiuolo? ; 

636. Origine di queste denominazioni secondo ltasquicr. 
>37. La locazione a cotonili è un vero affitto ovvero un 

contratto di società? Disparere a tal riguardo tra i 
comeutalori. 

638. Taluni vi avvisano un contratto innommatoche par- 
tecipa della locazione e della società. 

639. Vizio del loro ragionamento. 

640. Sebbene avesse qualche analogia colla locazione d o- 

C ra, 1’ affitto a colonia comprende un vero contral- 
di società. 

641. Dopo la promulgazione del Codice civile , questa o- 
pinione è prevaluta tra i giureconsulti, eccettuatone 
però Duvergier, che tortamente ne ha fatto una lo- 
cazione di fondi rustici propriamente detta. 

642. Non può cavarsi alcuno argomento dalla categoria 
sotto cui è allogato l’articolo che tratta della colonia 
parziaria. 

643. Appunto per essere il socio del proprietario, il mez- 
zaiuolo non può farsi sostituire da un estraneo. 

644. Contravvenendo a questa proibizione * e tenuto ai 
danni cd interessi. 

645. La locazione a colonia parziaria cessa per la morte 
dell’ uffittaiuolo? 

646. Non potendosi cedere l’ affitto a colonia non può 
trasmettersi agli eredi del defunto colono. 

647. Ma l’affitta non cessa per morte del loca tore.percioc- 
ché non è stato già iu forza delie sue quelita perso- 
nali che il colono gli si c associato. 

648. Obbligazioni generali del colono parziario relativa- 
mente all’amministrazione del foudo locato. 

649. In quale stato deve restituirlo al suo locatore ? 

650. Il colono parziario non e ammisibilc a domandare 
uua diminuzione di esluglio in caso di sinistri. 

651. In caso di difficolta in fatto di locazione, la legge ri- 
manda alle regole del coDtratto di- vendita. 

652. Quid, se vi ba eccesso di misura quando la locazio- 
ne è stata futta a tanto la misura ? 

653. Quid, se v' ba mancanza ? 

634. Perchè, in questo caso, non v'ha luogo a risoluzione 
dell' affitto? Esame deli' opinione contraria. 

655. Che dire se v'ha maucanza od eccesso nel caso in 
cui l’affitto disegna l'immobile siccome corpo distin- 
to e separato? 

63G. Se il contratto di locazione enuncia distintamente 
la misura di ciascun pezzo di terra da cui si com- 
pone la masseria, è bastevole porre a calcolo il valo- 
re della mancanza per ristabilire 1' equilibrio del 
prezzo sulla porzione la cui estensione e mancante, 
non ostante f obbiezione di Duvergier. 

657. Se il contratto di locazione si e cou venuto per due 
fondi distinti, nell' imo de’ quali , vi è maucanza e 
nell'altro eccesso di misura, vi è luogo & compen- 
sazione. 

658. Quali sono i termini della prescrizione per l azione 
ai risoluzione o d’ indennità nei caso di errore nella 
misura de’ fondi conceduti in locazione ? 

659. Delle obbligazioni speciali del Oltaiuoio. 

660. Perche il fittaiuolo c tenuto di fornire il fondo ru- 
stico del bestiame e degli strumenti necessari.' 

661. Questa obbligazione si modifica secondo i luoghi. 

662. In oltre il fittaiuolo non può rimanere le terre in- 
colte. 

663. Egli deve coltivarle da buon padre di famiglia. 

664. Regole e metodi per valutare la diligenza del padre 
di famiglia. Novella pruova dell* inconveniente del 
sistema, secondo cui si mette a coltolo la colpa lie- 
■ vissima. 

665. In quarto luogo, l’ affittaiuolo non può cambiar* la 
destinazione del fondo locato. 

666. Non può distrarre la paglia ed il letame inserviente 
all’ ingrasso della terra. 

• 667. Medesimamente, i foraggi necessari al nutrimento 
del bestiame addetto al taudo rustico. 

668. Necessità per 1* affittaiuolo di eseguire le condizioni 
del contralto di affitto. 

669. Differenti clausole riguardanti le riparazioni lo- 
cative. • 
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670. Condizioni relative al modo ed a! luogo del paga- 
mento. 

67 1. Ove devesi effettuare il pagamento degli estagli? 

672. Quid se il proprietario cambia residenza ? 

675. Come si effettua il pagamento se gli ostagli consi- 
stono in derrate. 

674. Quid se il fondo rustico non produce le derrate con- 
venute o se la raccolta è stata disi rutta? 

675. In questi casi, Icslimazionc delle derrate in moneta 
libera l’affi ttaiuoio? 

676. Se il coutratlo di locazione dà il diritto, sia al loca- 
tore, sia aM'atllUaiuolo , di convertire le derrate in 
moneta, ia conversione si eseguirà secondo il prezzo 
corrente, o si dovrà calcolare un prezzo medio? 

677. Condizione di trasporto. • 

678. Il locatore non può in niun caso pretenderlo nelle 
epoche di grandi lavori campestri? 

679. 1 diritti di trasporto stipulali per le riparazioni a 
fare al fondo rustico, non possono essere riscossi che 
solamente per quelle che hanno per oggetto di con- 
servare le costruzioni in buono stato, non già per le 
nuove costruzioni. 

680. in tutl’ i rasi il locatore non deve usare con rigore 
delle facoltà che gli accorda la locaziouc. 

B8I. Le prestazioni iu natura possono arretrarsi? 

6*2. Risoluzione della locazione de' fondi rustici. 

685. Scopo dell’articolo. 

684. Danno che potrebbe venire al proprietario se le ri- 
tolte fossero riposte in luoghi non pertiueuti al loca- 
tore. 

685. L’articolo va applicalo non solo al colono parziario, 
ma ben’anche al semplice conduttore. 

686. In mancanza di contenzione circa il luogo in cui de- 
vesi depositare la ricolta, l’uso locale t icn veci di legge. 

687.. Obbligazioue imposta al fittamelo rii un fondo rusti- 
co di avvertire il proprietario deile usurpazioni com- 
messe sul suo fondo. 

688. Sanzione rigorosa di questa obbligazione. 

683. La parola usurpazioni comprende non solo le usur- 
pazioni reali , ma ancora le semplici turbative ed i 
tentativi. . . • i 

690. È erroneo il credere che il fìttaiuolo non sia obbli- 
gato di denunziare *1 proprietario le procedure giu- 
diziali oestragiudiziali dirette contro di lui a propo- 
sito del fondo conceduto in locazione. 

691. Noi opiniamo, una alla corte di cassazione, che raf- 
filiamolo debba render conto al proprietario d' ogni 
maniera di turbative. 

692. Tra quali termini dev'esser fatta la Dotillcazione ? 

695. Con quali formalità? 

694. QuesCarticolo va applicato ad ogni filtaiuolo di fondo 
rustico, mezzaiuolo o conduttore ebe sia. 

695. Azione del conduttore per riduzione della mercede, 
allorché la ricolta venga ad essere distrutta in tutto 
od in parte. 

Origine di quest' azione nel diritto romano. Principi 
su' quali è foudata. 

696. Confutazione dell’opinione di Duversier, che stima 
foudata quest’azione suil'equild non già sulla natura 
del contratto di locazione. 

.637. Seguito. In che il contratto di locazione è aleatorio? 

698. Altre critiche di cui sono stato obbictto gli articoli 
17G1H-16I5C 1770+1616. 

699. Quale dev’ essere la quantità della perdita per darsi 
luogo alla riduzione. Diritto romano. 

70U. Dottrine degl'interpetri e de’ canonisti. Influenza di 
questi ultimi sopra un tal punto di giurisprudeuza. 
Teorica degli antichi giureconsulti, e particolarmente 
di Oapenis, sulla quistione se la perdila devesi cal- 
colare tenendo conio ad una volta delle quantità ma- 
teriali che mancano e dei valore venale delle quan- 
tità che restano* 

701. Potbier non ba risoluto la quistione. 

702. Le annate sterili si compensano con quelle uberto- 
se? Divergenza d'opinioni. Parlamenti che non se- 
guivano la legge romana. 

705. Punti adottati o regolati dal Codice civile : I* Esso 
pone per principio la necessità della compensazione. 
2* Vuole che la perdita sia almeno della meta della rac- 
colta. 

704. Critiche cui andarono incontro queste disposizioni 
presso molte corti di appello. 

705. Seguito. 


443 

706. Esposizione circostanziata degli articoli 1769+1615 e 
1770+1616. 

707. Quando v'ha forza maggiore ? Rimando. 

708. Caso esaminato da Ulpiauo. 

709. Seguito. 

710. Casi esaminali da Potbier, Gelo* brina. Quaudo que- 
sti accidenti diventano casi fortuiti ? 

711. Seguito. 

712. Della rubigine ed altri simili flagelli. 

713. 1 viri acquistati dalla cosa per sua propria natura 
non sono casi fortuiti. 

714. Essendo provato il danno, come devesi procedere per 
valutare ('estensione ? 

713. 3 r Del caso in cui t'a/filto comprende un’annata sola. 

716. La perdita della meta de' frutti s’ intende dei frutti 
che il fondo produce in un'annata ordinaria. 

717. Il difetto dev'essere calcolato, non solo posto mente 
alle quantità che mancano, nia aucora avuto riguar- 
do al valore venale di ciò ebe rimane. 

Confutazione dello contrarie opinioni. 

7(8. (I danno dev’ essere anche valutato, avuto riguardo 
alla totalità della raccolta e confondendo lutti pro- 
dotti dei fondo. 

719. Quid se l’aflltto si è convenuto ad un tanto il pezzo? 

7*20. Il conduttore che ha tolto in locuzione in massa ed 
ba sublocato a minuto . può essere obbligato ad in- 
dennizzare i suoi subbafflttuali,sel>bene egli non ab- 
bia diritto ad essere indeunizzato dal proprietario. 

721. Essendo certa la perdita, modo di calcolare l’inden- 
nità risultante dulie ripetizioni del conduttore. 

Può questi, oltre la riduzione proporzionale delle mer- 
ecdi, domandare i danni ed interessi e la risoluzione? 

722. Può ripetere le sementi? 

725. Seguito. 

721. § 2. Del caso in cut i' affitto comprende più annate. 

725. In questa novella ipotesi, bisognerà anche tener con- 
to del valore venale delle quantità raccolte. 

726. Il fìttaiuolo non deve sommare le perdite di molti 
anni; egli non può far valere che la perdita di un so- 
lo anno. 

727. Al contrario,il locatore può opporgli! lucri di molti 
anni. 

728. Applicazione di queste regole. Difficoltà che esse in- 
contrano. 

729. Il fittaiunlo che si duole deve pruovare un danno a 
non già una semplice mancanza di lucro. 

730. Seguito. 

751. Se il cumulo de’ benefici di tutti gli anni preceden- 
ti non covrisse per intero la perdita dell’ultimo an- 
no, il conduttore dovrebbe essere indeouizzato per 
intero ? 

Opinioni diverse passate in disamina. 

752. Se le annate ubertose siano state intercalate da an- 
nate sterili, potrebbero opporsi al fìttaiuolo gli ec- 
cessi riuniti senza sottrarre le mancanze? Esame di 
molte opposte opinioni. 

755. Differenza che ▼’ ba tra le annate ebe precedono il 
disastro e quelle che lo seguono. 

754. Il danno della prima annata non libera il fìttaiuolo 
dulia obbligazione di pagare le annate seguenti, sal- 
vo al giudice di dispensarlo provvisionalmente. 

735. Il soccorso che il proprietario da al linaiuolo può 
essere ritirato se le annate seguenti indennizzano 
1 quest'ultimo. 

756. Scguito.Osservazione sodi una opinione di Ulpiano 
che ha relazione con questo caso. 

757. seguito.' * , ■’ 

758. ' Le auuate messe a calcolo per compensare la perdita 
debbono essere quelle comprese ueU'ailitto corrente. 

759. Seguito. 

740. Quando il fìttaiuolo deve provare i danni? 

741. fi Qltaiuoio indennizzato da una compagnia di assi- 
curazioni conserva il diritto di esigere dal locatore 
una riduzione delta mercede? 

742- Allorché i frutti souo separati dal suolo , il colono 
non può dimandare indennità alcuna : essi perisco- 
no per lui. 

743. BJsta la sola separazione , ovvero vi è d'uopo che il 
colono abbia riposto nei magazzini i frutti? Diritto 
antico. * * . 

7 14. Spi rito e volere del Codice civile su questa quistione. 

743 e 746. Se il colono è un mezzaiuolo , la perdita. dei 

J frutti separali dai suolo si divide col proprietario. 
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747. Quid se è un colono che paga in derrate. 

748. Se il proprietario si ha riserbato una parte dei frut- 
ti da prendersi dalla raccolta, divide la perdita. 

749. Non c cosi quando il colouo dee pagare una certa 
quantità di derrate senza designaziouc.1 generi non 
periscono. 

730. Se il colono paga in contante, non può ottenere ri- 
duzione per perdita sopravvenuta dopo la raccolta 
de' frutti. 

751. Confutazione di una decisione della corte di Metz. 

752. Il colono non ha diritto u riduzione quando cono- 
sceva la causa del danno. 

753. 1 suoi reclami sono inammissibili quando la cattiva 
raccolta dipenda dalla cattiva qualità del terreno. 

754. Lo stesso vuplsi dire, e con maggior ragione , se la 
perdita proviene dal suo fatto- 

755. Della stipulazione colla quale il flttaiuolo siasi sog- 
gettalo ai casi fortuiti. 

756. Regola d’interpetrazione data dagli art. 1772+1618 
e 1773+1619. ' 

^Distinzione tra i casi preveduti ed impreveduti. 

737. Questa distinzione viene dai Bartolisti. Essa è ra- 
gionevole non ostante le critiche di Vinnio. 

758. Seguito, 

759. Se la convenzione colla quale il flttaiuolo si è sotto- 
posto a casi fortuiti s‘ intrude fatta per quelli che 

. colpiscono la rosa , ovvero per quelli solamente che 
colpiscono i frutti ? 

7C0. Degli affitti senza scrittura.Utilità de* lunghi affit- 
ti. Osservazione della corte di Lione sui loro peri- 
coli. Stato attuale delle opinioni su questa quistione. 

• 761. Il Codice civile rimane neutrale; esso se uc riporta 

agl'interessi privati ed ai progressi deH'agricoltura. 

762. Punto onde muove il Codice per fermare la durata 
degli affitti senza scrittura. 

763. Quid quando il fondo rustico è diviso in porzioni 7 
Senso dell’espressione francese so/cs.Obbiezionc con- 
tro questo sistema di coltivazione. 

764. Seguito. 

765- Quid quando il fondo rustico comprende de* terreni 
il cui prodotto è anuuale ed altri sommessi ullavvi- 
cendamento triennale o biennale ? 

766. Durata dell'aHlllo verbale di un bosco ceduo. 

767. Seguito. 

768. Durala del!' affitto verbale di fondi che danno più 
raccolte nell'anno. 

769. Rimando per una quistione. 

770. Del termine di diritto degli afflili fatti senza scrit- 
tura. Non avvi necessità di un congedo. 

771- Della tacita riconduzione in fatto di locazione di fon- 
di rustici. 

772. Essa ha luogo, sia che la locazione si facciaxon i- 
srrittura, sia che si faccia verbalmente. 

773. Durata del nuovo affitto»— Diritto antico. 

77 S. Specie rapportala da Potbier. 

775. Duvergier tortamente bu criticato la sua soluzione. 

776. Del tempo necessario per indurre la tacita ricon- 
duzione. 

777. Mezzi indicati dall’ art. 1777+1623 per agevolare il 
pa saggio da un affitto che cessa ad un altro che in- 
comincia. 

778. Esempio cavato da un fondo rustico sommesso ad un 
avvicendamento biennale. 

779. Altro esempio tolto aH’avvicendnmento triennale. 

Grave quistione derivante dallo stabilimento dei pra- 
ti artificiati. 

780. Obbligazione del colono che esce in quanto alla pa- 
glia od al letame.* 

781. Seguito. 

782; luteresse deH'agricoltura affinchè il fondo conservi 
la paglia ed il letame. 

Questo interesse spiega il secondo copine dell'artico- 
lo 1778-102;. 

783. L’art. 1778+1624 s’applica egli ai foraggi 7 

784. In clic modo si faccia la stima della paglia c del le- 
tarae, di cui il colono dev’essere indennizzato- 

i85. Della convenzione che esentasse il proprietario dal 
pagare una indennità. 

’ n. s l!Ì a di cui si può farla risultare. 

Obbligazione del colono che esce in quanto alle se- 
menti. 


CAPO III. 

DILLA LOCAZIONE DELLE OPERE E DELL*JNDCSTR1A. 

787. Transizione. Idea di questo capitolo. Differenza tra 
la locazione delle còse e quella di opera. Perchè la 
prima ha per sanzione la marma militari*, perchè la 
seconda non può giammai risolversi iu una esecuzio- 
ne corporale. 

788. Punti di convergenza tra questi due contratti. 

789. Paragone della locazione d'opera con la rendila. 

790. Caso m cui l’artefice fornisce la materia sulla quale 
si esercita la sua opera. Yi ha egli vendita o loca- 
zione? 

791. Paragone della locazione di opera col mandato. L’e- 
lemeuto ebe separa questi due contratti e il prezzo, 
il quale è assolti tameute necessario nella locazione, 
mentre non lo è nel mandato. 

792. Il mandato comporta solo un onorario, non già un 
prezzo.Sviluppamentidati da Cujacioa questa idea. 

795.. Severità colja quale tratta taluni avvocati e procu- 
ratori del suo tempo, e perché gli fàccia scadere al 
rango di mercenari. 

794. Principio motore della locazione di opera. Princi- 
pio motore del mandato. Esposizione della teorica 
delle leggi romane a tal riguardo.Superiorilà mira- 
bile di questa teorica sotto il rapporto filosofico. 

795. Pruova che nel diritto romano non essendovi prez- 
zo, il contratto cessava di essere una locazione per 
addivenire mandato. 

796. Come i giureconsulti romani abbiano applicalo la 
loro teorica agli svariati lavori che occupano l'indu- 
stria umana : 

797. i u All'agrimensore. Circostanza particolare dei co- 
stumi romani , per effetto della quale si teneva in 
grande stima l’arte dell'agrimensore. 

798. 2° Ai lavori dell'insegnamento. 

799. 5’ All'avvocato, al medico, al notaio. 

800. 4° Alle professioni meccaniche. 

801. Riassunto. 

802. La teorica del diritto romano era ammessa nel no- 
stro antico diritto francese.Citazione notabile di un 
brano di Potbier. 

805. Applicazione che Pothicr faceva di questa teorica ai 
procuratori ad liles dell'antico sistema. 

804. Ninna di queste regole è stata abrogata dal Codice 
civile. Spiegazione dell’alt. 4986+1617. Ravvicina- 
mento degli art. 177 1+1858 e 1779+1625. 

805. Confutazione dell’opininnedi Duvergier, il quale so- 
stiene che il carattere che distingue la locazione ed 
il mandato non cousista nel prezzo. 

806. Primieramente non è esatto il dire che v’abbia no- 
tabile divergenza tra gli scrittori antichi riguardo 
all applicaZiouc de* principi. 

807. Oltre a ciò, nel merito. l'antica giurisprudenza non 
incorse in errore quando volle che l'opera delle arti 
liberali fosse im-slimabile. 

Pericoli dcH'industrialismo, branca moderna della fi- 
losofìa materialista. L'opiuione di Duvergier n'e l’e- 
co, ed accenna a sconoscere uno de' principi della fi- 
losofia spiritualista.Saggezza e giustezza delledistio.- 
zioui tra le professioni. 

808- Risposta all’argomento checara Duvergier dal per- 
che gli uomini d’ingegno vendono le loro produzio- 
ni. Ma non e questa una ragione perchè si conceda- 
no in locaziouv. 

809. Esame delle leggi per confutare la definizione che 
Duvergier ci da del maudato. Decisioni espresse di 
Gajo, (li Paolo, di Giustiuiano, che la escludono. 

810. Risposta all' argomento cavato dall' art. 1984+1956 
del Codice civile. 

811. Conclusione. 

8f2.Regole generali e condizioni della locazione di opera 

815. 4° Consenso. 

814. 2° Freno. 

Se è troppo basso, il contratto si scambia in mandato. 

Il prezzo può essere sottinteso o dipendere dall'uso. * 

Il prezzo può consistere in moneta od in derrate. 

815. 3" Un’opera a fare. 

816. 4° Ojjera possibile - 

817. 5® Opera non proibita dalle leggi- 

818. 6° Opera non contraria ai bg oni costumi. 

Esempi. Convenzione di costruire su di un terreno po 
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co solido.— Prostituzione c rufflanismo.— Locazione 
di sicari-— Fabbricazione di stampe oscene. 

819. Delle obbligazioni reciproche risultanti dal contrat- 
to di locazione di opere. 

1° Di quelle del locatore. 

820. D’ordinario il locatore può farsi sostituire. Concor- 
danza dell’art. 1795+164 1 coll’art. 1257+1190. 

821. L'obbligazione di fare l’opera è indivisibile. 

822. Si risolve in danni ed interessi. 

823. L' artefice risponde dei difetti dell' opera , anche 
quando dipendano da’ suoi artefici. 

821. Risponde de' materiali che gli sono affidati. 

Del furto che se ne fa in sua casa. 

825- Seguito. 

826. Della forza maggiore. Dimando. 

827. 2° Delle obbligazioni del locatario. 

828. Divisione del capitolo 3° in tre sezioni. 

Non si ticn parola del contratto di cambio al serrizio 
mililar'e. 

Particolari di questo contratto addivenuto usualis- 
simo. 

829. Ksso è retto dal diritto civile e non deve andar con- 
fuso con l'atto amministrativo. Suo carattere , sua 
definizione... Errore della corte reale di Lione. 

830. Effetti della diserzione dell’ individuo che ti dà in 
cambio. 

831. Della diserzione dopo l'anno della garentia. 

832. Spetta a chi allega la diserzione il provarla. 

853. Degli avvenimenti di forza maggiore che abbreviano 
la durata del servizio. 

854- Delle leggi che obbligavano colui che si dà in cam- 
bio a servire per proprio conto. Era costui tenuto a 
restituire il prezzo 7 

833. Dell’ errore per cui era stalo chiamato 1* individuo 
surrogato. Della sua influenza sul contratto. 

836. Allorché la compagnia di rantbt è incorsa in falli- 
mcnto,chi si dà iu cambio ha azione contro H sosti- 
tuito pel pagamento dei residuai prezzo che gli è do- 
vuto?— Controversia su tal subbietto. 

837. Seguito. 

838. Seguito. 

839. Della parte di garentia del padre o del tutore che 
interviene nel contratto di cambio. 

810. Transizione agli articoli che seguono. 

SEZIONE PRIMA. 

Della locazione delle opere de' domestici 
e dcijli operai. 

841. Classificazione delle materie , condizioni e servigi 
cui s’applica la presente sezione. Concordanza degli 
ari. 2271+2177 e ‘2272+2178 cogli articoli 1786+1626 e 
1781+1627. 

842. Significato delle parole persone da lacoro nell' art. 
1799+1625. 

Significato della parola operai nella categoria della 
presente sezione. Imperfezione delle.riefinizioni. 

843. Distinzione tra i domestici e gli operai. Suddistin- 
zione tré gli operai. Degli operai a prezzo fermo.De’ 
giornalieri sotto il rapporto sociale. 

844. Della domesticità considerata sotto lo stesso aspet- 
to. Importanza che la feudalità avea saputo impri- 
mere alla domesticità volontaria che avea creato; de’ 
paggi, valletti, scudieri. Utopia della convenzione na- 
zionale per abolire la domesticità. 

845. Stato attuale della classe dei domestici. 

846. Legislazione civile che la regge. Necessità di soppe- 
rire al suo laconismo con particolarità pratiche. 

Espressione insulsa ed ampollosa di Brillon parlando 
di talaubbietto. 

847. Estensione del vocabolo domestico. Onore annessoai 
suo significato primitivo. Perché degenerò siffatta 
accettazione. Triplice significato della parola dome- 
stico secondo l'aulico sistema. 

848. Significato attuale della parola ; esso ha perduto o- 
gm sua accettazione importante. 

849. Del modo onde si forma la locazione de’domesticie 
degli operai. Delle caparre. 

850. Continuazione. 

851. Allorché il prezzo della locazione è minore di 150 
franchi si può fare la pruova per testimoni. Maniera 

di calcolare il prezzo. 

852. Della durata della locazione de’ servigi. Spiegazio- 


ne delPart. 1780+1626. 

855. La nullità di un'obbligazionc perpetua è d’essa d’or- 
dine pubblico? 

L’antico diritto la considerava come puramente rela- 
tiva. Fattispecie curiosa tolta da Expilly. Decisione 
de! parlamento di Grenoble. 

854. Stato dèlie opinioni dopo la pubblicazione del Codi- 
ce civile. Due quistieni da esaminare. 

853. Prima quistionc. Il domestico che scioglie la sua ob- 
bligazione perché perpetua, è tenuto aidauni ed in- 
teressi ? No. 

856. Seconda quistione. La nullità é dessa reciproca è 
dessa d’ ordine pubblico? No! Errore de’ moderni 
scrittori e di talune decisioni a tal riguardo.La nul- 
lità è pronunziata solo pel servo. 

857. Altro errore del senso dell' art. 1780+1626. Un pa- 
drone può obbligarsi a tenere presso di lui un servo 
fino alla sua morte. 

858. Della locazione di servigi per una determinata im- 
presa. 

Senso di queste espressioni. 

859. Continuazione. 

860. Durata tacita di talune locazioni. 

861. A mo' d esempro,dei domestici destinati alavori ru- 
rali, delle fantesche di campagna. 

862. 1 servi di città non vengono locati ad anno; l’obbli- 
gazione è indefinita, salvo il diritto reciproco di ri- 
soluzione. 

863. Continuazione. 

S64. Continuazione. Del congedo. 

865. I* Causa di risoluzione della locazione di servigi* 

866. 2* Causa. Scadenza del termine. 

867. 3* Causa. Violazione della legge del contratto da 
parte del domestico. Forza probante dell’asserzione 
giurata dei padrone. 

868. Violazione da parte del padrone. 

869. Continuazione Estensione de’danni ed interessi che 
si possono reclamare dal domestico. 

870. Doveri del giudice per ben valutare le ragioni del 
domestico. 

871. 4° Causa. Forza maggiore. 

Primo caso. Fatto del principc.Callivo tempo che so- 
spende il lavoro. 

872. Qiiid se il cattivo tempo si è manifestato dopo co- 
minciata la giornata? 

873. Del fatto personale del padrone. 

874. Secondo caso di forza maggiore. Della malattia che 
invade il servo. 

875..Del servizio militare. 

876. ’Continuazione. 

877. Del fatto personale del domestico, della sua fuga per 
misfatto o delitto. 

878. Delta morte del domestico. 

879. Terzo caso di forza maggiore. Della morte del pa- 
drone. 

880. 5* Causa di scioglimento del contralto. Distruzione 
della cosa. 

881. Della tacita riconduzione. 

882. Delle mercedi e del loro pagamento. Delle quistioni 
rhc possono insorgere tra il domestico ed il padrone. 
Preponderanza dell’asserzione giurata del padrone. 
Su che fondata ? 

885. Continuazione. 

884. L’asserzione del padrone però non vuole estendersi' 
oltre taluni casi determinati.Quali sono questi casi? 

883. Continuazione. 

8R6. Continuazione. 

887. L’art. 1781+1627, sul diritto dell’asserzione giurata, 
non ha luogo a riguardo di persone diverse dai do- 
mestici ed operai propriamente detti. 

Degli amanuensi de’ patrocinatori, commessi di nego- 
zio, ec.— Dei cocchieri delle vetture da nolo. 

888. L'asserzione giurata del padrone è desso ammissi- 
bile relativamente alle domande per restituzione di 
oggetti? 

889. Non ha autorità alcuna nelle materie a prezzo deter- 
minato. 

890. L’art. 1781+1627 non è dettato per gli eredi del pa- 
drone. Limitazione a questa verità. 

891. Che s’intenda qui per padrone. 

892. Deila prescrizione del salario de’ domestici e degli o- 
pcrai. Rimando. 

893. Della competenza. 
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SEZIONE li. 

Dei vetturali per terra e per mare. 

894. Estensione della parola vetturale. 

895* Diverse specie d’intrapreuditori di trasporti. 

8%. Ulitila dell'industria de’ti asporti. Sua Influenza su- 
gl’interessi morali e materiali dcll iucivilimento. 
897. Dell industria de’ procacci particolarmente. Sua o 
rigine. Incoraggiamenti dati iuFranciaall industria 
dal potere ceutrale.il diritto di procaccio era consi- 
derato p. ima della rivoluzione siccome un attributo 
della potestà sovrana. 

«SS. Questa idea sussiste sotto la Costituente,!» Legisla- 
tiva, c la Convenzione. 

899. Prima epoca dell* emancipazione deli' industria de 

procace i« 

900. Si fu ben tosto obbligato a restringere la sua libertà. 

901. Emancipazione compiuta de' procacci sotto la re- 
staurazione. Suoi effetti. Rivalità accanite; questio- 
ne grave di diritto penale cheta insorgere. Necessi- 
tà che il monopalio, sotto manto di libertà, non ven- 
ga a soffogare la concorrenza. 

902. Destini dell industria de trasporti, soprattutto do- 

G che il vapore è stato introdotto siccome motore 
romotivo. 

903. De' vetturali governati dal Codice di commercio e 
di quelli regolati dal Codice civile. t 

904. Ogni trasporto per conto altrui comprende un ob- 
bligazione di fare. 

Vi é anche talune volte una locazione di cose che si 
congiunge con una locazione di servigi. 

905. Continuazione. 

906. Continuazione. , . ■ . ..... 

907. Obbligazioni speciali degl' iotraprenditon pubblici 
di trasporti. Rimando. Principi generali che gover- 
nano gl’iutrapreuditori pubblici e particolari. Divi- 
sione della materia. 

908. Della pruova del contralto di trasporto. Poò-farsi 
come quella del deposito necessario ? Esame de 1 te- 
sti , delle autorità e della discussione dei Consiglio 
di Stato. 

909. Della lettera di vettura. 

910. Delle obbligazioni del vetturale pbl tempo deltra- 

5 PORTO. 

911. Quid quando la forza maggiore lo ritarda o lo trat- 
tiene per via. Distinzione a fare. 

912. Primo caso , che ha luogo quando il trasporto è im- 

? dito da parte di colui nel cui interesse dovea farsi. 

Caso. Della forza maggiore che cade sulla perso- 
na del vetturale. 

914. 3" Caso, eh e ha luogo quando la forza maggiore non 
cade ue sull'uua ne sulr#ltra delle parti. 

913. Continuazioue. 

916. Delle obbligazioni del vetturale per la ccstodia e 
la conservazione della cosa. 

Di quale colpa e tenuto. Se sia risponsabile della col- 
pa lievissima. 

917. Continuazione. 

918. Doveri di fedeltà del vetturale. 

919. Della sua obbligazione di consegnare identica- 
mente LA COSA. 

920. Continuazione. 

921. Delle obbligazioni del vetturale in caso di perdita 

DELLA COSA. 

Arresto personale. 

Calcolo ac’ danni ed interessi. 

922. Del giuramento di chi domanda di essere indenniz- 
zato del valore della cosa perduta iu virtù dell’ art. 
1369f 15*25 del Codice civile. 

923. Vaui sforzi degl’ iu tra prendi tori di procacci per i- 
sfuggire iu prescrizioni dell’ articolo. 

924. Couiinuaxioue. 

925. Continuazione. 

926. Della convenzione che fissa ad una data somma il 
valore degli oggetti iu caso di perdita. 

927. Delle obohg.tzmui del vetturale in caso di avaria. 
Motivo d iuinmssibilila ricavalo dalla ricezione delia 
cosa senza reclamo. 

928. Della durata dell' azione per perdita ed avarie tra 
commerciami. 

Quid tra particolari o tra un intraprauditore pubbli- 
co di trasporti ed un particolare t 


929. Del momento in cui comincia la risponsabilità del 
vetturale. 

930. Della consegna di un oggetto fatta per via. ■ 

931. Della consegua ad un commesso. 

932. Di quelli che debbonsi considerare siccome com- 
messi. 

933. Quid del conduttore di diligenze? Distinzione a fare. 

931. Cou ti Dilaziono. Precauzioni che deve usare il viag- 
giatore, acciò le sue robe siano considerate ricevute 
dal l'intrapresa. Necessita di farne prendere rigislto 
nelle officine. 

955. Eccezione pei sacelli da notte. 

936. Della presunzione di colpa stabilita dall’ art. 478 4-f- 
1650 contro il vetturale, r'ondameuto legale di tale 
presunzione. 

937. Condizioni affinché il vetturale possa provare la for- 
za maggiore. 

958. Continuazione. 

939. Ksempt. 

910. Del difetto dell’ imballare come mezzo di sottrarsi 
alla risponsabilità. 

941. Del vizio proprio della cosa. 

942. Della convenzione ebo dichiarasse il vetturale non 
risponsabile per rottura o scoto. 

Distinzione a fare. 

943. Rimando per altri motivi d’inamissibilita contro la 
domanda d’ indennità per perdita cd avaria. 

944. DeH’obbligazione imposta dagli intraprenditori pub- 
blici di trasporti di tenere de registri per la conse- 
gna del dinaro, dille robe, t degl involti . 

945. Questo provvedimento è obbligatorio per l’infrt- 
preudilore.e la sua mancanza lo costituisce in colpa. 

916. Delle cagioni che possono impedire la registrazione. 

917. t° Del fatto del viaggiatore che non presenta le sue 
robe a | registro. Conseguenza di ciò. 

948. Però il viaggiatore non è obbligato a far prendere 
nota dei sacrai di notte. 

949. Continuazione. 

950. 11 viaggiatore che ha dichiaralo la sua valigia senza 
dichiarare il danaro che contiene, ha diritto di recla- 
mare per la perdita del denaro, allorché la valigia si 
pèrde per via per fatto dell* intrapresa ? 

Discussione a tal riguardo e risposta a varie obbiezioni. 

951. Quid a riguardo dei diamanti ? 

952. Giurisprudenza della corte di cassazione relativa a 
questi due casi. 

953. 2’ Del caso in cui la registrazione non ha luogo per 
•fatto dell' in tra preuditore. La ricevuta del viaggia- 
tore attesta la colpa dell’ intrapresa. 

954. Ma che ne avverrà se il v iaggiatore abbia perduto 
la sua ricevuta ? - 

955. Continuazione. 

956. Continuazione. 

957. L' obbligazione di tenore i registri non c imposta ai 
semplici vetturali. 

958. Oggetto dei regolamenti particolari annunziati dal- 
l’«n. 1786ti652. 

959. Differenza che sussiste tra la 3 e t sezione. 

960. Del prezzo per acersionem, e del prezzo fatto a tanto 
la misura o il pezzo. 

951. Del prezzo regolalo dall'uso o dai periti. 

962. Distinzione tra it caso in cui l'artefice sommi aistr 
soltanto la sua industria, e quello in cui som mini- 
stra la materia sulla quale lavora. 

SEZIONE iti. 

Degli appalti e de cottimi. 

965. Nel primo caso vi ha locazione ; nel secondo, veud i- 
ta. Utilità di questa distinzione e sue prove. 

961. Caso in cui non vi e vendita, sebbene l'artefice som- 
ministri i materiali. 

965. Discussione per provare che non devesi dare il no- 
me di locazione al caso ìu cui 1‘ artefice lavora sulla 
sua cosa per conto altrui. 

966. Confutazione dell opinione contraria di Dur&utoa 
e Duvergier. 

967. Questa opinione è nuova, e sempre fu rifiutata fino 
ai presente. 

968. Opinione particolare di Zaebariac, che riproduce 
quella di Cassio, rigettata dalla giurisprudenza ro- 
mana. 
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969. Passaggio. 

970. Esposizione dell’antica giurisprudenza relativamen- 
te alla risponsabilità deli’ opera prima del suo ter- 
mine o della consegna. 

971. 1° Del caso in cui l’artefice lavora sulla cosa del pa 
drone. 

972. Continuazione. 

973. Continuazione. 

974. Continuazione. Tutto il fondamento del diritto ro- 
mano e dell'antica giurisprudenza francese su questa 
materia si rannodava alla regola res perii domino. 

975. 2° Caso. Artefice che lavora sulla sua propria cosa- 
La stessa regola ree perii domino è quella clic serve 
di guida ai giurecousulti romani. 

976. A riguardo di questi due casi, che ha fatto il Codice 
civile? 

977. Continuazione. Divergenza tra il Codice civile c l’an- 
tico diritto. Conclusioni diverse cui pervengono i 
due diritti partendo dallo stesso punto. Spiegazione 
di questa divergenza. 

978. Essa non è stata sempre compresa. Superiorità del 
sistema adottato dal Codice oivile sull’ antico. 

979. Sua applicazione e conseguenze. 

Il rischio è sempre a carico dei padrone quando è in 
mora di ricevere l'opera. 

980. Esame delle cagioni che, oltre questo caso , possono 
produrre delle perdite. 

981. Della perdita della cosa per colpa dell'artefice. Di 
qual colpa è tenuto. 

982. Della perdita della cosa per forza maggiore. 

9X3. Continuazione. 

981. Perdita della cosa per suo vizio intrinseco. 

9S5. (miri se fosse apparente e l’ artefice avesse dovuto 
accorgersene ? 

986- Puld se r artefice avesse promesso di risponderne ? 

987. Quando s ignora la cagione della perdita , la colpa 
ai presume, e spetta all’artefice provare 1’ avveni- 
nicat0 C * 1C non 1° rende risponsahile. 

988. Il ricevere l’opera esonera I’ artefice. Quando può 

luogo ne’ contratti per arersionem. 

989. E ne’ contratti a pezzo cd a misura. 

«W. Quando si reputa che abbia luogo. 

991. Conferma della verità che la consegna libera P ar- 
tefice. 

992. Eccezione pel caso in cui gli abbia garentito per un 
dato tempo la bontà dell’ opera. 

993. Risponsabilità speciale de’ costruttori di edifici- 

994. I * !>,*' vizi del suolo. 

995. L’ intrapreuditorc è risponsahile anche quando o- 
vesse fatto avvertito il padrone del pericolo della co- 
struzione. 

«ET? $ queM ! veri,à * che è sfuggita a Duranton. 

997. z* Difetto di costruzione. 

998. Durata della risponsabilità de’ costruttori per que- 
ste due cagioni. 

999. Continuazione. 

<00 °- Ravvicinamento dell* art. 1792-;* 1633 coll’ art. 2270 
t2I76. Estensione cho il secondo dà al primo.Primo 
rapporto. 

1 00 1 . Secondo rapporto. 

1002. che s’ intende per costruttore ? 

1003. Terzo rapporto. 

1004. Ma la garentia eccezionale imposta ai costruttori 
ha 'ungo solamente per le grandi opere. 

lUOo. Spetta all attore per la indennità provare il difet- 
to d* costruzione od il vizio del suolo. 

fOOo. Estrusione della risponsabilità deccnnalc.Se i die- 
ci anni trascorrono, senza che i vizi di costruzione» 
del suolo si ^manifestino, l'architetto è esonerato. 

1007. Ma se il vizio si manifesta durante il corso di dieci 
anni, il proprietario avrà 50 anui per agire in giu- 
dizio. 

Confutazione della contraria opinione. 

1008. Continuazione. 

1009. Continuazione. - 

1010. Il difetto di questa opinione dipende dal perchè si 
confonde il tempo della garentia con qaello dell' a- 
zione per garentia. due cose mollo disliute. 

101 1. Altro sistema della corte di Parigi, anche più vi- 
zioso di quello confutalo. 

1012. Inosservanza di regolamenti. 

1013- Violazione de' regolamenti che provvedono alla so- 
iidalità delle costruzioni. Questo caso si confonde \ 


col difetto di costrnzìone. 

1014. Violazione de’ regolamenti della sopraintendenza 
degli edifici e dei diritti de' vicini. 

1015. L'art. 1792+1638 non è stalo dettato pel caso incoi 
il costruttore lavori sul proprio suolo. 

1016. Abuso al quale l ari. 479o+1639 ha voluto portar 
. rimedio. 

1017. Con qual mezzo l’art. Ì793fl639 obbliga gl’intra- 
prenditori. 

1018. La prova delle variazioni e delle aggiunte ad un 
piano stabilito e concordato debb' essere scritta. 

<019. Vuoisi dire lo stesso della prova del prezzo delie 
aggiunte ? 

1020- La legge rigetta anche le pretensioni del costrut- 
tore che sostenesse essersi ingannato relativamente 
al prezzo de’ materiali. 

2021. Pero l’art. 1793+1639 non è applicabile allorché il 
costruttore non fu obbligato mercè un appalto c se- 
condo un piano convenuto. 

1022. Non si applica neppure al caso in cui il costruttore 
fabbrica sut suolo. Prove di questa verità. 

1023. Della risoluzione della locazione d'opera per la vo- 
lontà del padrone. 

1021. Forza di questa volontà e spiegazione di questo di- 
ritto di risoluzione ad nutum. 

1025. Mezzi perché non torni dannosa all'artefice. 

1026. Obbligazione de! padrone di pagare all’ artefice 
tutto cuoche avrebbe potuto guadagnare nell’ intra- 
presa, se l'avcssc menata a termine. 

Senso delle parole, iutfo ciò che acrebbe potato guada- 
gnare. ec. 

Caso proposto che nefarà mogi io comprendere la esten- 
sione. 

1027. Del caso in cui il padrone ha pagato all’ artefice il 

lna K e77 ° intcro de ’ lavori che non vuole eseguire. 

1028. La risoluzione autorizzata dall’alt. 1794+ IGIO nei 
contratti d’appalto, ha via maggiormente elietto per 
i contratti a misura o a pezzo. 

1029. Il diritto di risoluzione si trasferisce dal padrone 
agli eredi. 

1030. L’ art. 1794+1610 non s’ applica al caso in cui l'ar- 
tefice lavora sulla sua propria cosa. 

1031. Il diritto di risoluzione ad nutum è conceduto solo 
al padrone. 

1032. Della risoluzione per morte dell' artefice, dell’ ar- 
chitetto, dell’ appaltatore. 

1035. Distinzione dell' antica giurisprudenza abolita. 

Il Codice civile vede sempre nella locazione di opera 
un fatto personale. r 

1054. Continuazione. Ragione di questo novello stato di 
cose. 

1035. La risoluzione è assoluta e reciproca. 

1056. Concordamento dell' art. 4795+1641 coll’ art 1237 
+1 190. 

4037. Caso in cui non va applicato l’ art. 1795+1644. 

1038. Continuazione. 

4059. Conseguenza dello scioglimento del contratto. 

Spirito dell' art. 1796+1612. 

1040. Opposizione che elevò da parte di due corti di ap- 
pello. 

4041. Risposta alle obbiezioni. 

4012. Continua /.ione — Senso della parola utili adoperata 

. neJl'art. 1796+1642. 

1043. Altra osservazione sulla significazione dì questo vo- 
cabolo. 

I0H. Gli art.1795 +1641 e 1796+1642 non riguardano il 
ca *o 111 cui 1' artefice lavora sulla sua propria cosa. 

loto. La locazione d' opera non si scioglie per la morte 
del padrone. 

1046. La regola enunciata nel!’ ari. 1797+1643 è un co- 
rollario dell’ art. 1584+1338. 

1047. Esposizione dell’ art. 1798+1644. Suo fondamento. 

4048. Errore di Jtclviucourt sulla sua estensioue. Egli dà 

uu’ azione diretta agli artefici. 

1049. Motivi di quest' azione. 

4(150. Essa esclude l’azione dell'appaltatore. 

4051. De' pagamenti fatti all’ appaltatore prima dell'a- 
zione degli anelici. 

Della pruova di questi pagamenti. 

1052. Condizioni per potersi applicare 1’ art. *798+1644. 
Non potrebbe invocarlo un commesso di scrittura 
impiegato dall'appaltatore. 

4053. Origine dell' art- 179frf|6i5. Sua utilità. 
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CAPO IV. 

DELLA LOCAZIONE A SOCCIO. 

SEZIONE TRIMA. 

Disposizioni generali. 

1054. Origine della parola chrptel soccio l Utilità del 
contrailo di sorcio per l' agricoltura ed il commer- 
cio. Modo di adoperarlo utilmente. 

1055. Difllcoltà di dare una definizione precisa del soccio. 

1056. Quali animali ne formano la materia. Rinvio. 

1058. Rinvio per talune restrizioni alla libertà di con- 
trattare in fatto di soccio. 

1058. Quali elementi diversi entrano nel contratto di 
soccio. 

Qual' è quello clic domina. 

I0j 9. 1° Nel soccio di ferro, è la locazione. 

1060. 2° Nel soccio a metà, è la società. 

1061. 3° Lo stesso è nel soccio semplice. 

1062. Continuazione. Discussione. Opinione uniforme di 
Cujacio e di Donello. 

1063- Opinione contraria di Pothier c di Coquille. Ma 
Coquille ha variato ; egli pende più per la società 
che per la locazione. 

Mouricault lui inclinalo più per la locazione. 

Confutazione della di costui opinione c di quella di Po- 
thier f clic avrebbe per risultamento di trasformare 
in locazione ogni maniera ili società, in cui una del- 
le parti somministrasse il suo lavoro. 

Del rimanente, la società contenuta nel soccio sempli- 
ce non risguarda la proprietà del gregge, sibbeuc il 
godimento. 

1064. Delle diverse specie di soccio. 

1065. Idea generale di questo capitolo. 

1066. La locazione a soccio si applica solamente agli ani- 
ni mal i utili all' agricoltura ed al commercio. 

1067- Si dubitava altra volta della lc-galita del soccio dei 
porci. 

II Codice civile lo permette. 

1068. Non può aver luogo pei volatili domestici. Nè può 
aver luogo per gli animali di divertimento. 

1069. Nel soccio ebe cosa sia abbandonata alle libere con- 
venzioni delle parti. Quali limitazioni incontra. 

1070- Il soccio non è soggetto ad alcuna formolo sacra- 
mentale. 

SEZIONE III. 

Del soccio semplice. 

1071- Riassunto de' caratteri del soccio semplice. 
Imperfezioni dell’ art. 1804+1650. 

1072. Della obbligazione del conduttore di nutrire ed aver 
cura del bestiame. Significato di queste parole. Non 
è lo stesso nel soccio dato ad un estraneo o nel soccio 
dato al mezzaiuolo. 

1075. Della risponsabilità della perdita avvenuta per caso 
fortuito. Rinvio. 

1074. La proprietà del soccio semplice rimane al locato- 
re, che ba voluto mettere in società il solo godimen- 

- to del bestiame. 

1075. Specie particolare di soccio semplice ammessa nel- 
l'antica giurispruden/a,e che facea partecipare l'nf- 
fittuale alla proprietà. 

11 Codice non riconosce più questa specie di soccio 
semplice che si fondeva su di una finzione. 

1076. Stima del bestiame* Essa non è sostanziale. 

Sua utilità; non trasferisce la proprietà all'allittuale. 

Concordanza di questa Verità, cousecrata ueU'art. 1805+ 
1651, con altre leggi. 

1077. L' affittitale è obbligato a custodire c ad aver cura 
del besliume. 

1078. Secondo l'antico diritto, era egli tenuto solo per la 
colpa lieve. 

1079. E questo anche il pensiero del Codice. 

1080. Confutazione deH'epinione.secondo cui si vorrebbe 
imputare all'allltlualc la colpa lievissima. 

1081. Egli « obbligato per la Colpa delle persone che a 
donerà. 

1082 . Deve egli provare essere immune da colpa? ovvero 
spella provare ut locatore che vi sia incorso ? — 


. Rinvio. 

1083. Della forza maggiore. Cui spetta provarla! 

1084. La forza maggiore scusa il debitore della cosa. 

1085. Secondo 1* antico diritto chi dovea provarla, il lo- 
catore ovvero l’aQJttaiuolo? 

1086. Prima opinione di la Thaumassièrc c di Gotofredo. 

1087. Seconda opininue di Pothier. 

1088. Terza opinione emessa da Rartolo. 

1089. La teorica di Pothier ebbe la preferenza nel siste- 
ma del Codice civile. Reclami di talune corti d'ap- 
pello. Modificazioni nei principi dell’antico sistema. 

1090. Riassunto degli art. 1807+ltòS e 1808+1654. 

1091. L'alllltualc deve provare il caso fortuito. 

1092. Se il locatore pretenda che col caso fortuito vi sia 
concorso anche lu colpa, spella a lui provarlo. 

Prescrivendo ciò, P art. 1808+1654 si sloutuna dalle re- 
gole ordinarie. 

Ragione di questa eccezione. 

1095. Il filiamolo non solo deve rendcrconto dc’capi, ma 
ben anche delle pelli. Estensione di questa obbliga- 
zione. 

1094. A carico di chi va la perdila avvenuta per forzi 
maggiore. L’affittaiuolo vi partecipa? Rinvio. 

1093. Importanza del l'art. 1816+ 1656 il quale regola lari- 
sponsahilità della perdita del succio per caso for- 

. tuito. 

1096. La regola 7?cs perii domino sembrerebbe dovesse far 
decidere che la perdita è a carico del proprietario. 

1097. Non era però cosi nelle consuetudini scritte, la cui 
teorica è stata tanto vivamente sostenuta da Pothier. 

Ragioni per le quali si facea andare a carico dcll'ufllt- 
taiuolo meta della perdila totale e parziale. 

1098. Ma questo sistema era riprovato dai teologi sicco- 
me usurario. Forse eglino aveano ragione conside- 
rando la coso sotto raspollo economico politico; ma 
aveano torlo rispetto al diritto ed ai testi. 

1099. Intanto la discussione da essi elevata , avea parto- 
rito questo buon risultamento ; che gli avversari 
convenivano , la contribuzione dell’ aiutiamolo rito 
perdita non esser lecita in tuli’ i luoghi ; per esem- 
pio ne’ paesi in cui l’ affiliamolo non era retribuito 
delle sue cure e del pascolo die somministrava, dal 
latte, dal letame, e dal lavoro. 

1100. Rioussunto delle due opinioni e carattere ebe le 
po rticolariz/a. 

1101. Opinione media di Coquille. Egli vuole assimilato 
raffiliamolo all' usufruttuario, e per conseguenza lo 
libera dalla contribuzione alia perdita totale, facen- 
dolo contribuire solamente alla parziale lino alla 
concorrenza dell'accrescimento. Riassunto delle ob- 
bligazioni dell'uMifruttuario. 

1102. Sistema del Codice civile. Esami cui e stato som- 
messo prima di esser condotto al punlo in che lo ve- 
diamo di presente. La dùcussione del Consiglio di 
Slato è inchinevole all'avviso di Coquille. . 

Ma un cangiamento di redazione praticato dalla sezio- 
ne di legislazione, lo distrugge pei fellamente. Si de- 
cise c!ieTuffitli|iuolo non contribuirebbe alla perdi- 
ta totale, ben vero alla parziale. 

1105. Raffronto di questo con i tre antichi sistemi. 

1 1104. In clic s' approssima o si allontana dal sistema de' 

1 KKLE da' quello delle consuetudini e di Pothier. 

1)06. E dal sistema di Coquille. . „ , 

1107. E facile spiegare razionalmente, perche I ibera 1 af- 
filiamolo dal contribuire alla perdita totale. 

1 |0K. K più malagevole , quando trattisi di dimostrare 
perche lo assoggetta aliamela della perdita par- 
ziale. 

1 109. Conclusione, che la teorica adottata a tal riguardo 
manca di logica* 

IMO. E che nou e buona in economia. 

(III. Del rimanente , il linaiuolo può costituirsi mercè 
la convenzione in miglior condizione di quella che 
gli accordi la legge. 

1112. Le perdite che hanno luogo , prima del termine 
della locazione, debbono supplirsi coll’accrescimen- 
to e lino alla concorrenza dello stesso. 

Il 15. Delle convenzioni proibite dalla legge in fatto di 
Boccio. Necessita di quest intervento a cagione dell» 
condizione ineguale dell' olii 11 a iuolo per rispetto al 
locatore. Nel rincontro la libei ta assoluta dette con- 
venzioni sarebbe funesta ed immorale. 
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Il u. 1° Non si può convenire che l'afflttaiuolo soffrirà la 
perdita totale. 

1115. Ma si potrebbe convenire che tutta la perdita tos- 
se a carico del proprietario. . .. 

1116. 2° Non si può stipulare che l'afflttaiuolo nvra nella 
perdita una parte maggiore che nel guadagno. 

1117. Quali sono i guadagni dell'alllltaiuolo ? 

HI8.JJGuadagui che l’afllttaiuolo toglie per precapienza. 

1° Il Latte • 

1110. 2* // letame. 

1120. Il lavoro degli animali. Che vuoisi intendere per 
questu?L'affìUaiiiolo potrebbe darli in locazione per 
trarne profitto? 

1121. § Guadagni « he l'afflttaiuolo divide col locatore. 

1° La lana , lo pelli, i crini. 

1122. 2° Lo arrresrim culo. - 

Senso complesso di questa parola nella materia. 

1125. Il cuoio segue la condizione dell'animale. 

1121. Riassunto di questi guadagni c perche il legislato- 
re ha scelto Part. 181 1+1657 per particolari/zarli ? 

1 125- Non si può convenire che Palllttaiuolo, togliendo la 
meta de’guadagui, soffrirà più della meta nella per- 
dita. 

1126. Ne si può convertire che soffrendo la metà nella 
perdita debba prendere meno della meta nei gua- 
dagni. 

Esempi di queste clausole proibite. 

1127. Nou si può obbligare a somministrare al locatore 
una mercede in latte, formaggi, ec. a meno che non 
venga rinfrancalo con altri guadagni. 

Ragione di questa proibizione , che entra ne’ tcrmiai 
dell'art. 1811+1657. 

I 128. Confutazione della contraria opinionedi Duvcrgier. 

1 129. Confutazione particolare dell argomento che egli 
cava dall'art. 1819+1665 del C. C. 

1130. Si può convenire che Palllttaiuolo avrà meno della 
meta nei guadagni, purché però proporzionatamen- 
te abbia minor parte nella perdita. 

Confutazione della contraria opinione di Delvineourt 
e Duranton, i quuli opinano che la parte delPaffltta- 
iuolo nei guad.'kgni non può essere mai inferiore alla 
meta, anche rinfrancandolo altrimenti. 

I I3t. La proibizione dell'art. 1811+1657, di cui si è parla- 
to, ha luogo solo nell'interesse deU'aQUtuiuolo. 

Il locatore non può prevalersene. 

1 152. Il locatore non puòstipulare alcuna precapienza al 
termine della loeazione. 

1 133. Risposta a taluni dubbi sulla giustizia di questa 
proibizione. 

1131. li locatore non se ne può riserbare anche pel vol- 
gere dello affitto. 

1133. Rimando per un’altra condizione clic Coquille di- 
chiarava illecita. 

1136. Il locatore non può dedurre la nullità del contrat- 
to fondandosi tuli' art. 1811+1657. Sai ebbe lo stesso 
che dedurre la sua frode. 

1157. La nullità di una delle due condizioni enumerate 
nell’al t. 181 1+1657 non reudenullo per intero il con- 
tratto. 

1138. Ma riconosciuta la nullità, la clausola è nulla intc- 
ramente,ed i benefici e le perdite vanno divisi colla 
regola legale. Confutazione della opinione contraria 
di Duranton c Duvergier. 

1 159. Senso esteso in cui si prende la parola disporre ado- 
perata dall'art. 1812+1658, 

L'afflttaiuolo non potrebbe vendere la cosa all'insapu- 
ta del padrone senza commettere uu abuso di confi- 
denza. 

1 140. Quid se l’affHtaiuolo sostenga che il padrone rifiuta 
il suo consenso senza motivo ragionevole? 

1141. L’afflttaiuolo puòtrar partito dalla sua porzione di 
accrescimento dopo che è stato diviso. 

1142. Azione di danni cd interessi contea l'afflttaiuolo 
che coni ravvicne allcdisposizioni dell'art. 1812+1658. 

1143. Ma il locatore avrebbe per avvcntuia il diritto di 
revindicare gli animali venduti o distratti ? 

L'uvea secondo le cousuetudiui che avtano dettato nor- 
me sul soccio. 

1 14 1- Quid per le consuetudini che si tacciono sul soccio? 

1115. Varietà di opinione nell’ antico diritto riguardo al- 
la rcv indicazione de' mobili. 

1116. Redazione primitiva del progetto del Codice civile 
sulla rcv indicazione del soccio. 

‘ Tboplong 


1147. Correzione della sezione di legislazione. Osserva- 
zioni del tribunato. 

1148. Concordanza del titolo del soccio cogli art. ‘2270+ 
i‘285 c 2280+1286 del Codice civile — Abolizione del 
diritto di revindica degli animali venduti. 

lt <9. Il locatore non può nè meno dispoi re delle bestie 
della mandra senza il consenso dell’affUtaiunló. 

H50. Né dello accrescimento prima della divisione. 

1 151 . De* diritti del creditore del locatore sul soccio. 

Antica giurisprudenza. 

1152. Ragioni che debbono far decidere sotto 1' impero 
del Codice civile, che il soccio non possa essere se- 
questrato se non salvo i diritti dell’aOltlaiuolo. 

1153. Continuazione. 

1 154. Continuazione. 

t <55. De' diritti de’ creditori dell’afTlttaluolo sul soccio* 

1156. Il locatore che si oppone al sequestro, deve egli 
produrre un titolo autentico? 

1 157. Del caso in cui il conduttore del sùccio è linaiuolo 
di un altro. Privilegio dei proprietario del fondo sul 
gregge. 

1158. Su che è fondato il privilegio, cd in clic il proprie- 
tario dei fondo differisca dagli altri creditori del fit- 
taiuoio. 

1159. Mezzo accordato dall'articolo in disamina a van- 
taggio di chi ha conceduto il soccio , onde rendere 
vano il privilegio del proprietario del fondo. 

1160. La notifiraziouc che sottrae il gregge al privilegio 
deve estere anteriore alla sua entrala nel podere. 

1161. Quanto alla forma , può mai essere supplita da e- 
q ni poi lenti? 

1 162. Tutto quello che si è detto va applicato al caso in 
cui il soccio si è conchiuso col mezzaiuolo altrui. 

1163. Del resto, il privilegio del proprietario del podere 
cessa, quando il soccio venga sequestrato per causa 
estranea allu. affitto. 

1164. Importanza della operazione della tosatura nel soc- 
cio di animali lanuti; c però il flltaiuoio non può to- 
sare senza avvertirne il locatore. 

1165. Della tosatura annuale; in che epoca ha luogo. 

Della tosatura parziale. 

1166. Abusi ai quali 1' art. 181 1+1660 Jia voluto portare 
rimedio. 

1167. Forma dell'avviso da darsi al proprietario. 

1 168. Dopo la divisione della lana tosala , 1 aiutiamolo 
dispone della sua porzione come gli aggrada. 

1169. L'ella durala legale del soccio. Essa è fissata a tre 
anni. Prima cagione dello sciogiimcnto del soccio 
per la scadenza del termine. 

f 170. Differente sistema della consuetudine di Nivcrnois. 

1171. Il Codice badato la preferenza al sistema deila 
consuetudine del Derry. 

1 172. Della condizione che il locatore potrà pretendere 
la divisione degli animali dati a luccio, quando me- 
glio gli aggraderà. 

E essa valida se non è reciproca? 

Controversia a tal riguardo sotto l'impero dell'antica 
giurisprudenza. 

1175. Continuazione. Circostanze che potevano far rite- 
nere questa condizione siccome ingiusta. 

1174. Come s’iutcrpetrava, quando essa era reciproca. 

1 175. Potrebbe essa valere se uon è reciproca sotto l'im- 
pero del Codice civile? 

1176. Salvo ad interpetrarla arbitrio boni ririi 

1 177. Conclusione, che non e proibita da alcuna legge. 

1178. Della tacita riconduzione. 

( 179. Contimia/iuuc. 

itKO. Della durata di questa riconduzione. 

1181- L’esistenza della tacita riconduzione non è una ob- 
biezione contro quello clic altrove si è detto , essere 
il soccio semplice una società. 

1 182. Passaggio uU'arlicolo seguente, che si occupa dello 
scioglimento forzato del succio. 

1185.11 (atto del fittaiuolo può dar luogo allo scioglimen- 
to del contratto in tempo nou opportuno. 

1181. Reciprocamente, i maucamrnti del locatore posso- 
no autorizzare raflittuiuolo a domandare la risolu- 
zione prima del tempo. 

1185. Connessione. Ricordo delle cause di risoluzione 
dell 'affi Ilo. 

1186. Nuova causa ; della morte del fittaiuolo. 

1 187. La locazione essendo sciolta, è uopo procedersi alla 
divisione. 
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1188. Del resto, non bisogna confondere questa divisione 
difilli itiva con quella di taluni profitti che ha n potu- 
to verificarsi durante la esistenza della società , co- 
me la lana, l'occrescimento. 

1189. .Modi di effettuare la divisione diffinitiva. Sistema 
delle consuetudini. 

1190. Abuso che ingenerava. 

1 1 91 . Sistema intrudono dalla giurisprudenza. 

1192. Esempio dell'applicazione di questo sistema. 

1 195. Perfezionamento portato dal Codice civile a questo 
ultimo sistema, c rigetto del consuetudinario. 

sezione tu. 

Del soccio a metà. 

1194. Del soccio a metà o affrancato. 

Il fittaiuolo è proprietario della mela della mandra , 
ciò che fa supporre da parte sua maggiore agiatezza 
del fittaiuolo semplice. 

1 195. Questo contratto fa comune non solo il godimento, 
ma anebe la proprietà del gregge. 

1 196. E una vera società. 

1197. E per raffiliamolo un passaggio da soccio sempli- 
ce allo stato di comproprietario della mandra. — 
Ecco perchè si addimaudava altra Hata soccio affran- 
cato. 

1 198. Il locatore conferisce nella-società più del locato- 
re. Perciò i suoi guadagni sono più considerabili. 

1199. Ma perchè non sono maggiori di quelli del fitta- 
iuolo semplice , il quale non conferisce cosa alcuna 
nel soccio, mentre il fittaiuolo a metà somministra 
la metà degli animali? 

1200. Si è perchè, sebbene le porzioni conferite non sia- 
no identiche, pure sono adeguate. 

1201. Nel soccio a meta, tutti i rischi 6Ì dividono , si nel 
caso di perdita totale che della parziale. 

1202. De’ profitti del fittaiuolo a metà. Garentia che gli 
accorda la legge perché li conservi intatti. 

1205. Proibizioni al locatore di esigere retribuzioni in 
latte, burro, ec. 

1204. Il locatore non può prendere più della metà del- 
l'accrescimento, delle lane e delle migliorie. 

1205. È altrimenti quando il soccio a meta è dato ad un 
fittaiuolo o colono parziario. 

1206. Od a castaidi che coltivano il podere. 

1207. Comuuione di regole tra il soccio semplice e quel- 
lo a mela. 

1208. Della colpa. 

1209. Del conto delle pelli. 

1210. Della proibizione di vendere gli animali all' insa 
puta dei locatore. 

1211. Della tosatura. 

1212. Della durata legale dell'afQlto. 

1215. Della riconduzione. 

<21 1. Della divisione. 

SEZIONE IV. 

Del soccio dato dal proprietario al suo fittaiuolo 
o colono parziario. 

S 1 

Del soccio dato al fittaiuolo. 

<215. Dell’utilità delle greggi ne’ fondi rustici. 

1216. E questa utilità che dà luogo al soccio di ferro. Sl- 

S orticazione di queste parole. Definizione imperfet- 
i data da Mourieault e da DuraDton. 

1217. Differenza tra il soccio di ferro, e il soccio sempli- 
ce e a meta . 

1218- Fa d’uopo non confonderlo col soccio a metà dato 
al mezzaiuolo o al conduttore. 

1219. Il soccio di ferro debb’ essere necessariamente as- 
sociato ad un affitto. Non può essere dato ad un c- 
s tra neo. 

1220. E immobile per destinazione. Eccezione. 

1221. Piano di questa sezione. 

1222. Esame della quistione : Se il soccio di ferro sia ri 
provato dall’equità, allorché il proprietario riscuota 
dal suo fondo rustico un estaglio più considerabile 
di quello che avrebbe riscosso se non vi fossero le 


greggi. Errore dei teologi a tal riguardo. 

1225. Della stima del bestiame. 

1224. Essa non rende il conduttore proprietario* 

1225. Conseguenza di questo principio relativamente ai 
creditori del locatore. 

1226. Continuazione. 

1227. E relativamente a' creditori del conduttore. 

1228. Continuazione. 

1229. La stima mette il soccio a rischio del conduttore. 

Importanza di questo principio che qualifica il soccio 

di ferro. 

1250. Formalità ordinarle di questo contratto. 

<251. 1 guadagni del soccio di ferro appartengono tutti 
al fittaiuolo. 

1252. Eccettuato il letame, il quale appartiene al podere 
locato, e deveservire ad ingrassarlo. 

1255. Ma il locatore può riservarsi delle retribuzioni su 
i latticini, le lane, l'accrescimento, ec. 

Ragione di questo diritto. 

1254. Acciò sia validamente stipulato non è mestieri che 
radutamelo prenda parte alla perdita. 

1255. Obbligazione dell’ editiamolo di aver cura del be- 
stiame, di sostituire gli animali morti ec.,di non di- 
strarre niente del capitale. 

1256. La perdita è interamente a carico del fittaiuolo. 

Ragioni di questa eccezione alla regola Bet perii do- 
mino. 

1257- Del caso in cui il locatore parteciperebbe ai rischi 
per effetto della convenzione. Non sarebbe più un 
soteio di fèrro nella sua purezza. 

1258. Paragone del fittaiuolo di un soccio di ferro coll'u- 
sufruttuario iu quanto ai rischi. 

Ragioni delle differenze ebe esistono tra le due condi- 
zioni. . * 

(259. Il fittaiuolo alla fine dell affitto non può ritenere il 
soccio, pagandone il prezzo. 

<240. E obbligato a restituirlo in natura sotto pena del- 
l'arresto personale. 

1241. Ma se vi sia mancanza cagionata da fona maggio- 
re, può pagare il valore in numerario. 

1242. Continuazione. 

1245. Nuova stima necessaria per far constare lo stato 
del gregge ed il suo valore attuale. 

1244. L'eccedente appartiene per intero al flltaiuolo. . 

1245. 11 soccio di ferro finisce con t'alHtto. 

§»!. 

Del soccio contratto col colono parziario. 

1216. Differenza tra il soccio di ferro equellodato al co- 
lono parziario. 

1247. Il soccio dato al colono parziario è un soccio sem- 
plice modificato in qualche parte. 

1248. Spirito degli articoli che seguono. II loro scopo Don 
è stato sempre ben compreso. 

1219. Perchè P art. 1827fl675 ha creduto utile ripetere 
questa regola fondamentale nel soccio semplice, che 
lu perdita totale è a carico del locatore. 

1250. Eccezioni al soccio semplice. Prima eccezione. Ra- 
gione che la giustifica. 

1251. Seconda eccezione con la sua giustificazione. 

<252. A chi appartiene il letame? 

1253. Il colono non può essere obbligato alla perdita to- 
tale. 

1254. Può però sopportarne una parte. 

1255. Chiarezza delle disposizioni dell’art.1828t1674 non 
osservata da tutti gl! scrittori. 

1256. Durata del soccio semplice nelle mani del colono 
parziario. 

1257. Rinvio alle regole del soccio semplice. 

(258. Medesimamente per l'obbligo dei fittaiuolo di con- 
tribuire alla perdita parziale. 

<259. Il colono parziario è sottoposto all’arresto persona- 
le per la consegna del soccio. 

sezione v. 

Del contratto improirriaìnaite chiamato soccio. 

1260. Della locazione di una o più vacche senza 
delle perdite o dei guadagni. 

126 l t Caratteristiche di questo contratto. 
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1262. È una vera locazione di opera. Perchè Pothier io 
ha allogalo nella classe de' contratti innominati. 

1263. Il fittaiuolo prende tutto il latte , eccetto quello 
necessario per lattare i vitelli fino a che non siano 
giunti in istato di essere separati* 

Quando il proprietario deve ritirare i vitelli , che gli 
scadono per diritto d'accessione T 

<264. Durata conveniionalc di questo contralto. 

<263. Quid quando la convenzione si tace riguardo al ter- 
mine. 


i5t 

Della prnova della colpa. 

1268. Obbligo del fittaiuolo di menare le vacche al toro. 
!269.Diritto dclfittaiuolo di reclamare la risoluzione nn- 
. ticipata del contratto, se la vacca vien presa da ma- 
lattia che le toglie il latte. 

1270. In qual’epoca il fittaiuolo può dimandare la risolu- 
zione di questo contratto , allorché la convenzione 
■ non fissa il termine finale ? 

<271. Del caso in cui l'alOttaiuolo è associato alla perdila 
cd al guadagno. 

Differenza tra questo contratto ed il soccio propria- 
mente detto, e la locazione d'opera. 


1266- Obbligazione del fittaiuolo. • 

1267. Della pruova del caso fortuito in caso di perdita. 
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La lettera (P) messa alialo di mi numero indirà che il rimando siri ferisce al Comentario della Permuta. 
Gli altri numeri che non panno seguiti da questa indicazione si riferiscono al Comentario della Locazione* 


A 

Abuso di godimento, è cagione della risoluzione della 
enfiteusi <7. 

Accessione. La forza del diritto di accessione rende su- 
scettive di locazione talune cose, che isolate non ne sono 
suscettive 85. .Ma non voglionsi confondere con gli accesso- 
ri di un immobile cose che realmente nou ne fanno parte. 

Accessori della cosa locata , che debbouo essere conse- 
gnati al fittaiuolo 160 e seg. Della mancanza o sospensio- 
ne per effetto di forza maggiore di un accessorio della 
cosa locata 233. 

Accrescimento, estensione di questo vocabolo <<22.L'ac- 
creaciuiento ripara le perdite del gregge <108. 

Acquirente. Se colui che acquisti scientemente un im- 
mobile dotale possa domandare là nullità del contratto 
25. (P). 9otto 1 impero dell’ antico diritto 1' acquirente 
potea espellere 1' atllttaiuoio ; non è così al presente ; 
dee rispettare la locazione 47 e seg. 

A/fittaiuolo. V. Conduttore Locatario. 

A/fitto. V. Locazione. 

Affrancazione. Delle rendile fondiali perpetue 54.S'ap- 

f ilica alle locazioni à locatairie perpetua 54. Non già alla 
ocazione ereditaria 56. Si applica alla locazione a colo- 
nia parziaria perpetua? 56. L'imperatore Napoleone ad- 
dimaudava le misure sull' affrancazioue : il giubileo della 
rivoluzione 36. La decima è affraucabile 57. 

Aaer jmblicus. Demanio pubblico de' Romani. Rivolu- 
zioni cui diede luogo 31. 

Ager vectigalis . Origine dell' enfiteusi 51. 

Agricoltura. Essa soffre per lo sminuzzamento della 

f iroprietà in particelle l' una dall’altra divisa 43, nota 
pv. Se le loca/ioni a lungo tcriuiue sieno favorevoli ai- 
agricoltura 78. Abrogazione delia legge Lmplorcm por- 
tata dall’assemblea costituente nell'interesse dell' agri- 
coltura 684. 

Diversi sistemi d’agricoltura. L'avvicendamento trien- 
nale, la rotazione agraria; quale di questi sia preferibi- 
le 663, 664. L'agricoltura non sempre è chiarita dalla 


scienza 663. Sistema degli agricoltori 665. Ciò nullame- 
no 1* agricoltura vanta qualche progresso 663. 

Influenza del soccio su I' agricoltura 1054. 

Aqrirr. In che consiste questo diritto 57. 

Agrimensore. La misura delle terre era quasi un officio 
pubblico presso i Rornaui 797. li contratto fermato con 
un agrimensore era un mandato non già una locazione 
di opera 797. 

Alienazione. Nullità dell'alienazione della dote; chi 
può prevalersene 23. (P). Se la locazione sia uua tempo- 
ranea alienazione della cosa 5. 

Alluvione. Se l'afllttaiuolo ba diritto al godimento del- 
l' alluvione 190. 

Aulirresi. Diritto del creditore anticrctico sulla cosa 
19. Differenza tra l’ anticresi e la locazione 19. 

Appallo. ( Appalto e cottimo ). Differenza tra il cotti- 
mo e l' appalto, e la locazione delle opere 959. Diverse 
specie di appalti 960. Quando I' artefice somministra la 
materia è una vendita, ovvero un appalto od uua loca- 
zione 962 e seg. Della pentita della cosa tra le mani del- 
l’artefice distinzione 970, 971, 972. Della verificazione 
dell’opera 988. Della risoluzione del cottimo cd appalto 
(025. Risponsabililà speciale dcgl'intraprcnditori cd ar- 
chitetti 99 i a 1015. 

Architetti. Loro risponsabililà speciale 993. Per risi 
del suolo 994. Sono risponsabili anche quando avessero 
fatto conoscere al proprietario i vizi del suolo 995. Per 
difetto di costruzione 997. Per quauto tempo dura que- 
sta risponsabililà 998 a 1006. Per inosservanza dei re- 

S Aumenti (012. Prescrizione a tal riguardo (012 e 1015. 

ei cangiamenti ad una pianta stabilita e convenuta. 
Mezzi dettati dalla legge onde infrenare taluni abusi 
(016 e seg. La morte dell’ architetto risolve il contratto 
1052. Conseguenza di questa risoluzione 1059. 
Aristocrazia romana. Sua avidità 51* 

Arresto personale. Il conduttore ed il colono parziario 
sono soggetti all'arresto personale per la riconsegna del 
soccio 1259. 

Artefice • L’ artefice è il locatore nella locazione dello 
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opere 65, 64. Quando T artefice somministra la materia, 
il contratto è una locazione d’ opera non già una vendi- 
ta 790, 962, 963. L'artefice ordinariamente può farsi sur- 
rogare 82.1. Eccezione 820. 

Assicurazioni. Contro l'incendio 393, 394. La polizza di 
assicurazione che si è ottenuta dal fittaiuolo c res inter 
alios afta pel locatore 741. 

Compagnie di assicurazioni perla surrogazione ai ser- 
vizio militare 836. 

Atto. Spese dell’ atto di permuta 45 'Pi. L’atto sotto 
firma privata, che contiene quietanza è opponibile al 
terzo acquirente od al proprietario 527, 545. 

Atto di amministrazione. La locazione è uu atto di am- 
ministrazione <9. Conseguenza di ciò risguardo alla lo- 
cazione delia cosa altrui 98. 

Autore. La vendita di un manoscritto fatta da un au- 
tore differisce dalie vendite ordinarie 808. 

Avvicendamento. Dell’ awicendameuto triennale e del- 
l' alterno 665. L’avvicendamento alterno è molto prefe- 
ribile 665, 763. Gli autichi I* hanno preconizzato 665. È 
permesso di dissodare nell’interesse dell'agricoltura 663, 
664. Della divisione di un fondo iu parte 763. 

Accorato. Severità di Cti jario a loro riguardo 792, 793. 
Stagioni delie sue parole di censura 795. Il lavoro del- 
1’ avvocato appartiene alle professioni liberali, non già a 
quelle mercenarie 799. L’avvocato si adopera siccome 
mandatario non già come loratore di opere 797 e seg. La 
professione di avvocato ha uno scopo umanitario 807. 

Azione personale e reale. II compermutante che ba sof- 
ferto evizione ha un’azione contro i terzi per riprende- 
re la cosa sua.Kra altrimenti per diritto romanu 25 vP). 
La condizione de’ Romani era un’azione personale 25 >P). 
L’ azione per risoluzione è in rem scripta 23 iP). Natura 
dell’ azione per la consegna della cosa locala 470. Dell'a- 
zione per la consegna della cosa veDduta 470, nota* 

Azione possessoria ■ L’enfitcula può esercitarla 38. Non 
già il fittaiuolo 264, 271,272. 


e la sua snblocazione 129 e seg. 7‘ \ H ' ■ 

Chiatte e riviere navigabili. Delle locazioni che hanno 
per oggetto chiatte o riviere navigabili 73. 

Clausola risolutiva. Essa è sottintesa nella permuta co- 
me nella vendita 5 (P). Differenza tra l suoi effetti e 
quelli della condizione 25 f PI. Essa non operava presso i 
Romani nella stessa guisa che opera presso di noi 23 (P). 
Essa cancella i pesi c le ipoteche ingenerale medio tem- 
pore 26 [Pi. È comminatoria nell’ enfiteusi 7 46. 

Codice civile. Più accomodato del diritto romano al di- 
ritto naturale per ciò che risgunrda la vendita 2 e 5 IP). 

Cangiamento importante che ha portatone! diritto dei 
conduttore 12 e seg. 

Imperfezione del Codice civile su vari ponti 14. 

E sulla classificazione delle materie nel titolo della lo- 
cazione 66, 102. Imperfezione degli art. 1736+1585 e 1757 
+1584. 

Coloni. Istoria de’ coloni e del colonato prefazione. 

11 tempio di Cornano possedeva 6,000 coloni 51. 

Colono parziario • Non può sublocare 150,645. È rispon- 
sahile dell’incendio 373. Antichità della locazione a co- 
lonia 655, C56.Differenza colla locazione di fondi rustici 

657. Il colono è piuttosto un sorcio che un conduttore 

658. Non paga estaglio 638 e 641. Se la locazione a colo- 
nia si sciolga per morte del conduttore 645. Regole della 
locazione dei fondi rustici applicabili al colono pania- 
rio 648. Il colono non pagando estaglio non può domau- 
dare riduzioni al proprietario in caso disioistro650,746. 

Colpa. De’ casi fortuiti che non escludono necessaria- 
mente la colpa 222. Quello che in simili circostanze al- 
lega la forza maggiore dee provare non essere incorso 
in colpa 222. 11 condottoree tenuto per la sua colpa e 
per quella delle persone che adopera o che lo circonda- 
no 298. Per quale specie di colpa è tenuto ii conduttore 
543. È tenuto per la colpa lievissima? 545, 664. Della 
colpa contrattuale e della colpa aquiliana. Distinzione 
559. Nei dubbio la legge presume la colpa del locatario , 
fino a che non provi il contrario 222, 545, 563, 364, 561 » 


Beni nazionali. Locazione de’ beni nazionali 70 e seg. 
Loro formalità 72. Se le locazioni stipulale amministra- 
tivamente producono ipoteche 72. 

Rrsliam?. Il conduttore deve guarnirne il fondo 660 , 
661. 

Boschi cedui. Differenza tra la vendila della superficie 
di un bosco ceduo e la locazione 22. Durata della loca- 
zione di un bosco ceduo fatta senza scrittura 776. 

Buona fede. Pache si osservinogli atti ai amministra- 
zione 93. 


£ 

.ii.. < 
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Caccia. L'enfitcuta ha il diritto di caccia 38. Si può 
locaré la caccia 94.fi conduttore non ha ii diritto di cac- 
cia, perocché la caccia nou è un prodotto utile, salvo però 
non venga locata in principale 161 c seg. 

Canone. De’ canoni enfitculici. Perche di lor natura 
siano poco considerabili 54. Influenza dell' adulterazio- 
ne delle monete sui canoni enfiteutici 34. •Dell’influenza 
della perdita parziale della cosa sul canone enliteutico 
41. Della decadenza deli’ enflteuta a causa di mora nel 
pagamento del canone 46. 

Canonisti. Loro influenza sulla quistione di riduzione 
dell’ estaglio per la perdita de' frutti 700. 

Capacità di locare ■ 142 a 158. 

Caparre. Dell’ influenza delle caparre nel contratto di 
locazione 124. Quid nella vendita ? 124, nota. Delle ca- 
parre nel contratto di locazione de’ domestici 849. 

Casa. V. Locazione di case. 

Caso fortuito ! Y. Forza maggiore ). De’ casi fortuiti or- 
dinari e straordinari, preveduti ed impreveduti 756. 

1 Cava. V. Armiere. 

Censo. Locazione a censo- Sua origine , suoi rapporti 
coll’ enfiteusi 51. Influenza dell' adulterazione delle mo- 
nete sul censo 34. 

Censo elettorale. Quali contribuzioni giovino ai con- 
duttore per costituirlo 355. 

Cessione di dffi tto. Differenza tra la cessione di affitto 


nota. 

Di qual colpa risponde il vetturale 916, 956. Si presu- 
me la colpa contro di lui 936. Come dee pruovare la for- 
za maggiore? 937. 

Di qual colpa risponde l’artefice 981. La legge presu- 
me la sua colpa in caso di perdita 787. Di qual colpa ri- 
sponde l'afllttaiuolo di un soccio 1078. Particolari a que- 
sto riguardo 1079 e seg. 

Coltivazione. Della condizione che il conduttore colti- 
verà egli stesso 666. , 

Coltura. La locazione a coltura perpetna è sommessa 
all' affrancazione, ed è considerata come traslativa di 
proprietà 34. Non devesi confondere colla locazione ere- 
ditaria 56. 

Il conduttore non deve abbandonare la coltura 662. 
Deve coltivare da buon padre di famiglia 663. De’ mi- 
gliori modi di coltura, della rotazione agraria e. dell' av- 
vicendamento comparati 664.La coltura non è sempre il- 
luminata dalia scienza 665. 

Cominciamento di pruova per iscritto. Del cornine lamen- 
to di pruova per iscritto nelle locazioni 142. 

Commodatario. Differenza tra il comtuodalo e la loca- 
zione 19. 

Compensazione delie buone colle cattive 'annate 724 
730. 

Complant- Delia locazione ò complant . Mezzo di molti- 
plicare le vigne. Traslativa di proprietà 59. Quid della 
locazione à complant praticata nella Brettagna 64). 
Comuni. Locazioni de' beni dei Comuni 75. 

Concorso. Dei concorso di molte locazioni della stessa 
cosa 500. 

Condizione. Nel diritto romano la condizione aveva 
luogo in materia di permuta, non già nel caso di vendi- 
ta 2 iP). Differenza tra la condizione de’Romani colla no- 
stra clàusola risolutiva espressa o tacita 26 P). Caratte- 
re delia condizione di redigere per iscritto i patti della 
locazione !06.Locazione delle cose sommesse ad una con- 
dizione 100. 

Conduttori. Interesse reciproco de’ conduttori e dei 
proprietari 3, nota. Necessità di mantenere l’accordo tra 
queste due classi 5, nota. A quali accessori della cosa il 
fittaiuolo ba diritto ICO e seg. Ha diritto alla caccia? Di- 
sertazione a tal riguardo 16t. Ha diritto alla pesca 163. 
Quali contribuzioni giovino al conduttore perla preseti- 
lozione del censo elettorale 353. Non ba dirittoi ai prò- 
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dotti straordinari 516. Hanno d'uopo di garcntia.di sta- 
bilita, per le loro coltiva/ioni 4SI. Ecco perchè la regola 
del Codice civile, la quale prescrive , che 1' acquirente 
debba rispettare la locazione, è tanto saggia 484. Il con- 
duttore è l'ausiliario dell’agricollura. Esposizione sopì- 
maria dei suoi diritti e de' suoi doveri 630 e seg. Parti- 
colari delle obbligazioni del conduttore.Guaruirc il fon- 
do di bestiame ed uleusili 661. Coltivare 662. Aver cura 
della cosa da buon podre di famiglia 665. Iten coltivare 
662, 663 ( V. Avvicendamento ). Le loro pratiche agricole 
non sempre sono sane 663. Nou può caugiare la destina- 
zione della paglia letame e foraggi 66G. Il conduttore, il 
quale in forza della locazione si e obbligato a coltivare 
egli stesso, è obbligato ad abitare le fabbriche del pode 
re ? 668. Deve immettere il grano ne' luoghi a ciò desti- 
nati 683. Deve avvertire il proprietario delle usurpazio- 
ni e delle turbative 687 a 691. Azione del conduttore per 
riduzione di estagliOj in caso di sinistro sui fruiti 695 a 
741. 

Conduttore che entra e conduttore che esce- Obbligazioni 
rispettive, agevolazioni per facilitare il passaggio 777 
e seg. 

Conduttore di diligente. Quando rappresenta l'ammini- 
strazione da cui dipende 993. 

Confisca. Arricchiva i vincitori nelle guerre civili di 
Roma, e fu la sorgente principale della ricchezza del fi- 
sco 31. 

Congedo. È causa della risoluzione della locazione 401. 
Del termine de’ congedi 406 407*cscg..6l i. A Parigi 407. 
A Orleans 108. Alontargis 409. Lilla, Reims, Telusa 410. 
Sens, Scialona, Bar 411. Normandia 412. AlverAiu 415. 
Rouen 414. Turena 415. Borboue.se 4i5 bis. Bordò 416. 
àlelun, Lorena 417. Il termine del congedo deve essere 
compiuto 4l9.Terminedi favore aggiunto al termine del 
congedo 420. Pruova del congedo 422. Dev'essere accetta- 
to 423. Dcv' essere fatto in doppio 425. A chi dev’ esser 
fatto 7 497. Qitid in caso che la proprietà sia indivisa? 
427. Del congedo per la riconduzione 456,457,458.11 con- 
gedo è necessario per far finire la riconduzione 617 e 
seg. Del congedo da darsi dal proprietario, il quale si è 
riserbato di risolvere l'affitto per occupare egli stesso la 
sua casa 625. Il congedo non è necessario per dar termi- 
ne alle locazioni di fondi rustici fatti senza scrittura 
770, 771 c seg. 

Consegna acll'opera nell’appalto e cottimo 990, 991. 

Consenso. Rende la permuta perfetta senza tradizione. 
Era altrimenti secondo il diritto romano5 ;P .Forza del 
consenso nel diritto francese 14,(5 (P).Del consenso nel- 
la locazione di cose 2. Quid quando ha luogo per lettera 
missiva ? 105. Del consenso subordinato ad una redazio- 
ne scritta 106. 

Consuetudini in materia di locazione. Loro importanza 
595, 401, 596, 603. Consuetudini in fatto di locazioni di 
case 608 e seg.; 613. 

Contratti misti.Q uale è l’elemento che predoni inn?pcr- 
muta confusa colla vendita;quaudo vi ha vendita?quan- 
do al contrario permuta? 5 iP). L'unità del contratto de- 
ve sempre dominare 6 e 7 \Pj. 

Contribuzione. Bel pagamento della contribuzione do- 
vuta della cosa locata 333. 

Corona. Locazione de' beni appartenenti alla dotazio- 
ne della eoroua 74. 

Cosa. Differenza della locazione delle cose edell'indu- 
stria I. Cose che si possono o clic non si possouo locare 
82 e seg. Non si possono locare le cose fungibili 83. 

Cosa altrui. Permuta della cosa altrui 20 , 21 , 22, 23, 
25 (P). Della locazione dtdla cosa altrui 98. 

Cosa fungibile. Non può essere locata 85* 

Cosa indivisa. Locazione della cosa indivisa 100. 

Cosa locata. Della garentia per i vizi della cosa locata 
193 c seg. Delia perdita della cosa locata, allorché è av- 
venuta per caso fortuito 202 c seg. Ipotesi diverse del co- 
me la cosa possa essere colpita dalla forza maggiore 212. 
Della forza maggiore che distrugge la cosa malcr iute in 
tutto od in parte 213. Della forza maggiore che impedi- 
sce solo il godimento della cosa 225. Soppressione non già 
della stessa co.sa,sihbene della sua destinazione per effetto 
di forza maggiore 223. Sospensione momentanea di uuo 
degli accessori della cosa 236. Della forza maggiore gravi- 
tante sii di un diritto incorporale conceduto in lutazio- 
ne 236. Il locatore non può caugiare la forma della cosa 
locata 211 e seg. 11 conduttore deve restituirla in buono 
stato di riparazione 357 e seg. Se lascia perdere le ser- 


vitù di cui essa era investita n’ è risponsabile 338. Non 
è risponsabile della vetustà e della forza maggiore 339* 
Il conduttore reputasi aver ricevuto la cosa in buono 
stato di riparazioni locative 540.È risponsabile delle de- 
teriorazioni toccale alla cosa locata durante il suo godi- 
mento 342. Delle migliorie fntte dal locatario alla cosa 
locata 326. Quid delle cose miste composte di molti ele- 
menti? 527, 633. Vi sono talune cose il cui godimento e 
comune tra i locatari. Ehi deve ripararle? 590. 

Costruttori di edifizi. Loro speciale risponsahilita per 
difetti del suolo 993 , 994. Per vizio di costruzione 997. 
Per inosservanza di regolamenti 1012. 

f ostruzioni. Della sorte delle costruzioni fatte dallen- 
fileula 48. 

Artefici adoperati alla costruzione di un edilìzio. Lo- 
ro azione diretta contro colui per conto del quale P in- 
tra prenditore lavora 1047 c seg. 

Cottimo . V. Appalto. 

Credito. Non si può locare un credito 84. 

L'ujario.Siipcriorilà di Cujacio su Aioli neo nel diritto 
romano 32. Saggia teorica di Cujario sulle obbligazioni 
delle parti nella locazione delle opere 64. Sentimenti di 
Cujacio a riguardo degli avvocati c patrocinatori del suo 
tem|)o 792, 793. 

D 

Danni ed interessi. Danni ed interessi che può reclama- 
re il permutante che ha sofferto evizione 24 (P .De’dau- 
ni ed interessi dovuti al conduttore nel caso di vizi oc- 
«■ulti della cosa 2(10,201,19 4. Danni ed interessi dovuti al- 
latti Itaiuolo per riparazioni fatte alla cosa, allorché que- 
ste riparazioni tolgono il godimento della cosa 248, 252. 
Danni ed iutbressi dovuti all’ atfittaiuolo in caso di evi- 
zione 278,279. Danni ed interessi dovuti al locatore pel- 
oso dannoso della cosa locala 316. Danni ed interessi do- 
vuti al locatore in caso d’ incendio 599. Danni ed inte- 
ressi dovuti dal fittaiuolo di casa che colla sua colpa dà 
luogo alla risoluzione 620 , 62 1 , 622 Danni ed interessi 
dovuti aU'arteficc architetto iutra prendi loro per ragio- 
ne della risoluzione ad untimi , di un’ opera cominciata 
1026. Caso de' danni ed interessi per altre cagioni di ri- 
soluzione 1032 e seg. 

Dtbilore. Il debitore di una cosa, di cui allega la perdi- 
la per effetto di forza maggiore, dee pruovarc clieuon vi 
ha contribuito la sua colpa ‘222 , 542 , 344. Applicazione 
di questa regola all'incendio 564. 

Decadenza. L enfitcula decade di pieno diritto, allor- 
ché è in mora di pagare il canone? 46. 

Decima. Origine e senso di questa parola.E assimilata 
alle rendite fondiali 57. 

Definizione. Imperfezione delle definizioni 14, 843. 

Demanio. Del demanio pubblico presso i Romani 31 ; 
s'addimandava « ger publitusót ; fu cagione di molte ri- 
voluzioni in Roma 31. Venne surrogato dal demanio im- 
periale 51. Cause che arricchivano il fisco imperiale 51. 
Gl' imperatori fecero concessioni del loro demanio pol- 
po polare l'impero 31. 

Demanio delle città romane 31. Le locazioni di questi 
demani sono l’origiue dcU'cniUeusi 31. 

Dcmi-raisin. Vedi (hmrl rat sin. 

Deposito. Rapporti del depositario c del vetturale 908. 

Destinazione. Cangiamento di destinazione della cosa 
locata per effetto di forza maggiore 254. L' afllltaiuolo 
non può cangiare la destinazione della cosa 665 , 294. ( 
cangiamenti ai destinazione sono frequenti presso di noi 
a cagione delia mobilita della proprietà 299. La destina- 
zione de' luoghi mollifica tal fiata l'obbligo di guarnirli 
536.11 conduttore non può caugiare la destinazione del- 
la paglia e dei letame 666. 

Ddrriorastoni-Quelle che sono commesse dallo enfiteu- 
ta costituiscono una causa di risoluzione del contratto 
47. Di quelle che sono cagionate da forza maggiore e se 
il locatario possa pretenderne la riparazione 220. Della 
risponsabilità dcll’alliltaiunlo in fatto di deteriorazione 
540 e seg., 385, 586, 587, 588, 589. Le azioni di deteriora- 
zioni sono di competenza del giudice di pace 547. L atlll- 
taiuoto risponde delle deteriorazioni commesse dulie 
persone di famiglia 595 e seg. 589.Vedi Hipar azioni loca- 
tire. 11 conduttore non etmoto per quelle deteriorazioni 
che sono la conseguenza necessaria dell'uso unturalcdel- 
la cosa 586. Nè per quelle che derivanu da forza maggio- 
re o da vctuslù 182,588. 
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Devoluzione enfil etilica. In che consista 51. Quando vi si 
incorre 51. Quid in diritto francese? 44. 

Difetti della cosa locata. Danno luogo a garentia 192 e 
seg. Ma quali debbono essere questi diretti e quanto deb- 
bono essere gravi ? 195. Debbono essere anteriori o po- 
steriori al contratto? 199. 

Diligenza. Cura, Sorvegliai! za -l\ fìttaiuolo è tenuto alla 
diligenza di buon padre di famiglia 295. Esempi di que- 
sta diligenza 296. Vedi. Colpa . Da qual punto di vista è 
mestieri valutare quella delTafflttaiuolo 635, 664. Quella 
del vetturale 936, 957. Quella deU'artcficc 98. Quella del 
filtaiuolo di un soccio. 

Diminuzione di canone e di prezz o.V. Riduzione, Prezzo. 

Diritto. Ila il suo linguaggio che va soggetto a meta- 
morfosi 3. 

Diritto di registro. In materia di permuta consuppli- 
mento di prezzo? <P). Dei diritti di registro in caso di 
pennuta 45, nota .l*j. 

Diritto di revindicazione. Della regola : In fatto di mo- 
bili il possesso vale per titolo 1 145 e seg. Se vi sia diritto 
di revindicazione per gli animali componenti il soccio 
venduto dal fìttaiuolo 1143, 1144 e seg. , 1223, 1226. 

Diritto di ritrnere.il fìttaiuolo non buche un diritto di 
ritenere ? 10, 493. 

Diritto immobiliare. Se la locazione conferisca un di- 
ritto immobiliare al conduttore o locatario 15, 20. 

Diritto incorporale conceduto in locazione. Degli avve- 
nimenti di forza maggiore che colpiscono la cosa 236. 

Diritto naturale. In che il sistema del diritto romano 
risguardo alla vendita era contrario al diritto naturale 
2 : P). La permuta era piu conforme 2 JPj. 11 Codice ci- 
vile sotto tal rapporto ha agguagliato questi decontrat- 
ta (P;. 

Diritto reale. Se la locazione delle case e de* fondi ru- 
stici ingeneri un diritto reale 4 e seg. Spiegazione del 
diritto reale 9. Pruove che la locazione secondo il Codi- 
ce civile produca un diritto reale 473 e seg. . . 

Diritto romano. Perfezionamento portato dal nostro Co- 
dice civile al diritto romano, in quanto risguarda la teo- 
rica della permuta e della vendita 5 (Pj, 

Divisibilità. V. Indivisibilità. 

Divisione. Se TaUlttaiuolo possa domandare la divisio- 
ne, 502. Della divisione del soccio 1185 a 1193. 

Domestici. 844. Senso di questo vocabolo. 811, 813. Sua 
origiuc primitiva, sua degradazione 844. Sguardo stori- 
co sulla domesticità 844 , 847 , 818. Quali persone repu- 
tatisi essere domestici 848 , 887. Della locazione de’ do- 
mestici 819. Della durata dell’obbligazione 854 e seg. ,860. 
Non si può obbligare a vita la sua opera 854 e 855 e seg. 
Della nullità di questa obbligazione 854 e seg. Delle cau- 
se di risoluzione della locazione de’ domestici 861 e seg. 
Della forza maggiore considerala ne‘ suoi rapporti colla 
locazione delle opere 871 e seg. Delle difficoltà relative 
ni sai art 882. 

Dominio congéuble. Sua origine e suo scopo 61. Pratica- 
to in Bretagna 61. Venne rispettato dalle leggi della ri- 
voluzione 61. 

Dominio utile , dominio diretto. Il superficiario è quasi 
domin us 50. L'enfiteusi trasmette il dominio utile? 59. 
Della distinzione del dominio utile e del dominio diret- 
to 32. Senso proprio ed esalto delle parole dominio uti- 
le 52. ,' j ■. . 

Donna maritala. Della sua capacità per istipulare lo- 
cazioni 149. 

Dote. Importanza della permuta nel regime dotale 10 
(P'. Alienazione della dote e causa di nullità;tna chi può 
invocarla? 23 (P). 

Durata delle locasioni. Quelle a lungo termine sono fa- 
vorevoli all'agricoltura 78. Durata legale delle locazioni 
di case, botteghe, ec. 576 e seg.Durata delle locazioni di 
mobili 595,603,604 Durata delle riconduzioni di case 612. 
Durata delle locazioni di fondi rustici fatte senza scrit- 
tura 760. Durata della riconduzioue di queste specie di 

Durata della locazione de’ domestici 860. 

Durata del soccio semplice 1 169 ; del soccio di ferro 
1215 , e del soccio dato al colono parziario 1256. 

jjjjf. 

Enfiteusi. Origine dell' enfiteusi 51. Sua storia 51. Suo 
sviluppamento sotto gl'imperatori 31. Essa fu un mezzo 
onde utilizzare i grandi demani degl'imperatori e lotta- 


re contro l'affluenza di popolazione 51. Diritti dellenG- 
tenta 31. Obbligazione di pagare il canone enfiteutico, 
che consisteva io derrate ed m argento 31. L’enfiteusi è 
uoa locazione, una vendita^ od un contrattomi generisi 
Sljmportenza dell’enfiteusi nei tempi di mezzo 31. Suoi 
rapporti colla locazione a censo 51 . senso equivoco del- 
la parola en/fletisi ne’tempi di mezzo 31. Definizione del- 
l’enfiteusi 32. La retribuzione che impone è modica nel 
nostro diritto francese? 32.Era altrimenti secondo il di- 
ritto romano 31. Particolari istorici a tal riguardo 54. 
Trasferisce essa il dominio utile? 52.Differenza tra l’en- 
fiteusi ed il diritto di superficie 53. Come si stabilisce 
l'enfiteusi 58 e seg. Su quali immobili 56.Durata dell’en- 
fiteusi 52, 57. De’ suoi diritti alla caccia , alla pesca, al- 
l’alluvione 58. Delle sue obbligazioni in quanto alle im- 
posizioni 39. Come finisca l'enfiteusi 40. L'enfitensi non 
ammette la tacita riconduzione 40. Dell’ influenza della 
perdita della cosa sulla diminuzione del canone 41. Se 
l'enfiteuta possa vendere, ipotecare, ec. 44, 45.Della de- 
voluzione enfi lattica 44. Della decadenza dell’enfiteuta in 
caso di mora del pagamento del canone 46. Della cessa- 
zione dell'enfiteusi per causa di abuso, deteriorazione e 
malversazioni 47.Del destino delle costruzioni fatte dal- 
l'enfiteuta durante il suo godimento 48. Differenza della 
locazione e dell’enfiteusi 49.11 contratto enfiteutico non 
è proscritto dal C. C. 50. In quali casi può essere usato 
vantaggiosamente 50, 51. 

8 >uaii sono le epoche ip cni l’enfitensi esercita maggior 
uenzaSt. 

Differenza tra la enfiteusi eia locazione a rendita fon- 
diate 52. 

E colla focatairie perpetua 55. 

La facolta di affrancazione non si applica alle enfiteu- 
si non perpetue 54. 

Il diritto di qt«irt,fim,e demi-raishi è un’enfiteusi 58. 
Espulsione. Modo di espellere il fittaiuolo,il quale non 
vuole abbandonare i fonai 433. Il locatore non può to- 
gliere le porle e le finestre 435. Giudice competente in 
fatto di espulsione 454. 11 fittaiuolo il cui titolo ha data 
certa non può essere espulso dai compratore 475 e seg. 
Ma il locatore colla convenzione può riservarti il dirit- 
to di espellere il fittaiuolo 518. Il locatore può riserhar- 
si il diritlo di espellere il fittaiuolo per abitare egli stes- 
so la sua casa 624. Altra volta questo diritto era sottinte- 
so in tutte le locazioni, secondo la legge Aede ( V. Legge 
Arde ). Ma essa è stata derogata dal (J. C. 623* L’ espul- 
sione non può aver luogo che in forza di convenzione 
624. Principi che la regolano 625, 626 e seg. 

•Astensione. Degli errori di estensione in fatto di per- 
muta 54. tPj. Delle difficoltà tra il locatore ed il condut- 
tore per la estensione 656 a 658. 

frizione. Evizione dell’immobile permutato 24 <P). 
Evizione in danno del fittaiuolo, azione che ne ris ulta 
per lui 278. 

F 
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Fallimento- Cai deve pagare il conduttore in caso 41 
fallimento del locatore 524, 526. Se il fallimento aia una 
causa di risoluzione dell’ affitto 467. 

Fatto del Principe. E un caso di forza maggiore.Esem- 
pt. Necessità di non portare confusione nella valutazio- 
ne del fatto del principe 215 e seg. 

Feudalità. Mezzi che impiegò per accorre in soccorso 
della riasse indigente 31. E per suddividere le terre 54. 

Fisco. Foute impura delle ricchezze del fisco sotto II 
governo degl’ imperatori romani 51. V. Demanio. - - - 
Filiamolo. V. Conduttore, Locatario. 

Fondi misti. Delle locazioni di cui formano obbietto. A 
quale classe si appartengono 327, 663. * 

Fondo rustico. V- Locazione di fondi rustici. 

Foraggi. Debliono consumarsi nel podere 666. 

Forza maggiore. Della sua influenza nell’ enfiteusi 43. 
Parte importante che la forza maggiore spiega nella lo- 
cazione 204 e seg. Sua definizione 201. De' casi fortuiti 
preveduti ed impreveduti 204, 756. Cause di forza mag- 
giore 205. Casi fortuiti naturali 206. Casi fortuiti prove- 
nienti dal fatto dell’ uomo 208. Importanza che deve ave- 
re la forza maggiore por essere imputabile 210. È mestie- 
ri anche considerarla per la sua frequenza 2H. Della per- 
dita della cosa locata per effetto di forza maggiore 215 e 
seg. Il locatore privato per forza maggiore delia cosa può 
scegliere tra la risoluzione od una diminuzione di pigio- 
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DELLE MATERIE CONTENUTE IN QUEST’ OPERA. 


np. 219. 8e rimane ha diritto di pretendere le riparazio- 
ni 22Q7V1 sono talnni casi fortuiti che non escludono ne- 
cessariamente la colpa.per esempio, l'incendio 537. Spet- 
ta a colui che allega la forza maggiore il pruovare essere 
esente da colpa 222. Esenzione nel soccio 1032. Del caso 
in cui la forza maggiore senza distruggere la cosa , nc 
impedisce il godimento 225 e scg.La concorrenza nell in- 
dustria non è un caso dtTorza maggiore 225. Del caso in 
coi la forza maggiore cangia la destinazione della cosa 
234. Del caso in cui la forza maggiore distrugga un ac- 
cessorio della cosa 235. O ne sospende 1’ uso, come quan- 
do la siccità dissecca nell'està la sorgente che anima un 
mulino 253. Del caso in cui la forza maggiore gradita sii 
di un diritto incorporale conceduto in locazione , por e- 
sempio un diritto ai pedaggio ec. 25(1, 237. Il locatore 
mercè convenzione può garenlirsi dagli effetti della for- 
za maggiore 238, 259. Se la forza maggiore che faccia 
aumentare i lucri del conduttore possa dar luogo ad un 
aumento di estaglio 259. Differenza tra la forza maggio- 
re che distrugge, ed i lavori di riparazioni che delibatisi 
fare urgentemente 247. Differenza tra la forza maggiore 
e talune molestie, che a rigore la prudenza del linaiuolo 
può impedire 261. De' pagamenti fatti per forza maggio- 
re ad un usurpatore 322, 523. II locatore non è tenuto 

Ì cr le deteriorazioni avvenute per forza maggiore 559. 

a forza maggiore assimilata alla vetustà 221, 222, 225 , 
542. Esempi di forza maggiore che liberano il flltaiunlo 
dalla rispousabilità 182, 560, 577 , 588. Avvenimenti di 
forza maggiore che colpiscono le ricolte 707 , 708. V. 
Perdita, /riduzione. L' sfittiamolo può esonerarsi della 
forza maggiore 756. Che comprende questa clausola? 755. 
Dell' influenza della forza maggiore nella locazione delle 
opere 871, 834, e sulla locazione a nolo 912 e Sfg.NeH'ap- 
palto c cottimo 97 1, 972. Della forza maggiore nel soc- 
cio semplice t083. 

Frulli. Differenza tra la vendita de'frutli e la locazio- 
ne 22. Del sinistro toccato ai frutti della cosa locata. In 
qual caso si dà luogo a diminuzione di canone 230. Ap- 
plicazione di principi della materia alla perdita avvenu- 
ta de' prodotti di uno stabilimento industriale 250. I 
frutti raccolti periscono pel conduttore 251. 1 prodotti 
straordinari non appartengono al conduttore 5lo.!l con- 
duttore deve rinchiudere | frutti ne* luoghi a ciò desti- 
nati 683- Privilegio del proprietario sui frutti del fondo 
683. I frutti prima di raccogliersi fanno parte dei fondo 
e la loro perdita è regolata siccome la perdita dello stes- 
so fondo 695. Indennità dovuta al conduttore per perdita 
de' frutti avvenuta per forza maggiore. V. Perdita in- 
duzione, Sterilità. 

Allorché i fruiti sono distaccati dal snolo , la perdita 
è pel conduttore 742 e seg. Quando reputansi raccolti 
per lui? T43. 

/ % : 

Garentia. Essa è di diritto nella permuta siccome nel- 
la vendita 3 (P). Della garentia dovuta dal locatore al- 
P afflttaiuoto in caso di turbativa 484 e seg. Deve gnren- 
tire j suoi fatti personali ; particolari 185 e seg. 8e il lo- 
catore mercè la convenzione possa esonerarsi dalla garen- 
tia dei suoi fatti personali 191 e seg. Della garentia 
.dovuta per i difetti e virj di cura verso la cosa locata 
195. Garentia dovuta airaflittaiuolo per i cangiamenti 
dtTorma nella cosa locata 241 e seg. Estensione dell' ob- 
bligazione di gareutia in generale 257. Garentia dovuta 
all’ afllttaiuolo per molestie arrecate da’ terzi 225 e seg. 
Ciocché comprende questa obbligazione 277 : t° assume- 
re il fatto e la causa dell’ afllttaiuolo; 2” soddisfare !' af- 
flttaiuolo 277,278, *79. Delle condizioni richieste dalla 
legge, acciò il linaiuolo si possa far garentire 281 e seg. 
Delle persone contro cui devesi iutentare l’azione di ga- 
rentia 290. Indivisibilità dell’azione di garentia 292, no- 
ta. Eccezione di garentia 291. Divisibilità di questa ec- 
cezione 292* nota. 

Gente di lavoro . Senso di questo vocabolo 841, 842, 843. 
Giornalieri. Senso di questo vocabolo 843. Stato della 
classe de’ giornalieri 845. Se essi rispondano della catti- 
va costruzione 843. 

Giudice di pace ; è competente nelle azioni per te ripa- 
razioni locative 548 e seg. 

Giuramento. Del giuramento del padrone net caso di 
contestazione sulsalario de’ domestici 888, 885 e seg. 
Godimento. Diritto di godimento dell’ aiQttaiuolo 12. 


Diritto dì godere del conduttore 12. 

Senso delle parole far godere dell’ art. 1709+1553 12 , 
14. Degli ostacoli prnnvati dal locatario nel sno godi- 
mento per effetto della forza maggiore 225. Il godimento 
deH'afllttaiuolo deve essere esente da colpa 5(0 e seg. be- 
gli oggetti il cui godimento è comune tra i locatari di 
una casa 570. Chi deve riparare gli oggetti, quando so- 
nosi deteriorati 390. V’ba alcun che d’ aleatorio nel go- 
dimento del fittamelo, ma in una certa misura. Quando* 
l’ alea va troppo oltre, l’ eguaglianza è violata 697. 

Gregge. Senso di questo vocabolo 1054 ( V. Soccio ). U- 
tilità dello allevamento delle greggi. Sentimento di Ca- 
tone il vecchio a tal riguardo 1054 1215. 

Guarnire i luoghi. Il locatario deve guarnire -di mobili 
i luoghi 528: Di quale qualità di mobili ? 528. In quale 
quantità ? 531. Quando cessa questa obbligazione ? 535. 
Quando si modifica di molto? 536.11 conduttore deve 
guarnire il podere di bestiame e di utensili 660. 

I 

Idea. Influenza dell’idea sull’atto 844. 

Imposizioni. Imposizioni presso i Romani 31. Dello ob- 
bligo deli’enfUeuta di pagare le imposizioni^. Delle ob- 
bligazioni del locatore e dell’ afllttaiuolo risguardo alle 
imposizioni 532. Il terzo dell* imposizioni giova al con- 
duttore pel suo censo elettorale 533. 

Incendio. Quando l’ incendio è un caso fortuito ? 214. 
Della risponsabilita del locatario in caso d’ incendio 157 
e seg. Deve pruovare che I’ incendio ba avuta luogo sen- 
za sua colpa 565.561. Questa risponsabilita , siccome e 
regolata dal Codice, è un corollario de’ principi generali 
e non già ttn' eccezione 561. A quali persone s applica 
l’art. 1714+1127 che regola la responsabilità in caso d’in- 
ceudio? 566+567, e seg. Della solidarietà de' locatari e 
della contribuzione 37.>. 576, Ì79. Quando cessa la rispon- 
sabilità 581 . 582 c seg. Dell' incendio nelle sale di spelta- 
colo locate 589. 

Indivisibilità. L'azione di garentia è indivisibile 292 . 
nota. L’ eccezione di garentia è divisibile 292, nota. 

Indiviso. Locazione della cosa indivisa UH), 156- 

Imlustria. L' industria dell' uomo è un capitale suscet- 
tivo di formare la materia di un contrailo di locazione 
I, 787. L* industria deli' uomo è un capitale produttivo 
6, 787. Della locazione d’ industria, priucqit generali 63, 
Ut e seg. , 787. Della locazione degli stabilimenti indu- 
striali. V. Stabilimenti industriali. Differenza della loca- 
zione d’ industria c di quella delle cose 787. La persona- 
lità dell'uomo è obbligata nella locazione d’ industria , 
principi generali 787. La sua inesecuzione dii luogo ai 
danni ed interessi 787. Essa si riduce a puri fatti e non 
può essere confusa con la vendita 797. 

Abuso dell’ industria e dell'industrialismo 807. Lo in- 
dustrialismo è una branca moderna della filosofia mate- 
rialista 806. 

Principi della locazione d'industria 815 a 828. V. jnol- 
Ire Opera, Inlraprenditore. V. Opera, Artefice, Forza mag- 
giore, Locazione ec • 

Rispousabilità speciale degl’ intraprenditori per i vizi 
del suolo 997. Inosservanza de’ regolamenti 1012. V. Ar- 
chitetto. 

De’ cangiamenti ad una pianta stabilita e convenuta. 
Abusi ai quali la legge ha voluto portar rimedio 1016 e 
seg. Senso esteso della parola intraprendilore 1055. 

Ipoteca. Se l' ipoteca è una causa di risoluzione 22 p:. 
Essa si estingue colla risoluzione del contratto 2T (P;. 

L’ ipoteca smembra la proni ielà? 7. 

Se la locazione sia suscettiva il’ ipoteca 18. 

L’cnfUeuta può ipotecare 45. Se le locazioni de’ fondi 
demaniali stipulale dairamnmjìstrazione producano i- 
potcche 72.Se le ipoteche convenute perla primitiva lo- 
cazione restan ferme nella riconduzione 449. 

Isinmetiti aratori. 11 conduttore ne deve guarnire il 
podere 660, 661. 


Jus in re. Se la locazione conferisca il jus in re 4 e seg. 

L 

Lane. Esse si dividono tra il locatore ed il conduttore 
di un soccio H2I. 

| Latte. Appartiene al fittaioolo di an soccio, a titolo di 
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precapienza 1118, 1203- Se questa precapienza possa es- 
sere diminuita dallawnveuzione t 129 1203. 

Lavoro. Il lavora degli animali appartiene al condut- 
tore del sorcio 1 120 1205. 

Laudemio e Vendita. Nella materia de’ laudemi e ren- 
dite la panila rendite s' interpetra lato sensu^ (P). Le lo- 
cazioni ul di sopra di 9 anni c le locazioni a vita erano 
soggette al laudemi o 25- Origine de' lauderai II. 

Legge Aede. Suo obbietta. (gitale è il suo fondamento 
475. Abolita dal Codice civile 621. Si può far rivivere pe- 
rò mercè convenzioni 62t. Principi che regolano questo 
eoli tratto di cui vi sono frequenti esempi 626 e srg. V. 
Espulsione. Iti soluzione. 

Legge emplorem. Sua abrogazione. Kssn metteva in i- 
slato di guerra la proprietà con j suoi conduttori, con 
i suoi piu utili ausiliari 4SI e seg. 

Legislatore. None infallibile 14- Suoi errori 14. Im- 
previdenza uecessaria in eui rattrovasi di tuli’ i risulta- 
ti della sua opera CC 

Lesione. Non è presa in considerazione nella permuta 

27 P'. Quid quando v’ha suppliranno di prezzo? 6 e 

28 P). 

Letame. Sun utilità 665, 782. Appartiene al podere. Il 
conduttore non può cangiare la sua destiuazione , 666 , 
667. Obbligazione del conduttore che esce riguardo al 
letame 782. Atteuziouedegli antichi Greci e Romani per 
letamare le loro terre. 

Il letame prodotto dalle bestie concedute a soccio ap- 
partiene al conduttore 1119, 1205. Ma non già nel soccio 
di ferro 1251. , . A 

Lettera missira. Del consenso per lettera missiva. Quan- 
do e perfetto 105. 

Libertà inestimabile 854. Non si può obbligare la pro- 
pria libertà 855, 854. Eppcrò non si possono obbligare i 
servigi a vita 854. In che è nulla siffatta obbligazione ? 
854. 

Linguaggio del diritto e sue metamorfosi 23. Linguag- 
gio barbaro del medio evo 31. 

Loeataho. Può esigere IcTlparazionì de’ danni cagio- 
nati da forza maggiore 2200. Per dimandare la risoluzio- 
ne per causa di distruzione della cosa locata.il locatario 
non dee aspettare che la cosa fosse consumata 224. Il lo- 
catario c il guardiano della cosa 258, Molestie che resta- 
no a carico del locatario 260. 

Obbligazioni del locatario 295 c seg. K tenuto alla vi- 
gilanza di buon padre di famiglia 295. Deve usare della 
cosa secondo la sua destinazione 2947 Obbligazione del 
locatario di pagare la pigione 518. Di restituire i luoghi 
nello stato Lu cui li ha ricevuti 337 e seg. E risponsabile 
delle servitù che lascia perdere^58.E delle deteriorazio- 
ni accadute dorante il suo godimento 542. La presunzio- 
ne della legge si volge contro di lui, e spetta al locatario 
provare la vetustà e la forza maggiore 512. In qoal caso 
il locatario dev’essere indennizzato delle riparaz oni c 
migliorie da lui fatte 552 e seg. Risponsnbilita del loca- 
tario in fatto d’incendio 557 e seg. Il locatario ha un di- 
ritto reale sulla cosa 475 e seg. 

Il locatario deve guarnire ^ luoghi 528. 

Locatairie perpetua. -Suo carattere , sue differenze con 
l’ enfiteusi 55. Venne sommessa all’affrancazione per le 
leggi della rivoluzione. Il fìttaiuolo non equivale ad un 
conduttore; egli è proprietario. Il locatore non ha con- 
tro di lui il privilegio del proprietario 54. 

Differenza della locatairie }>erpetua e la locazione eredi- 
taria di Alsazia 56. Differisce anche dalla locazione àmn- 
t a rie prrpetua.la quale non trasferisce la proprietà, men- 
tre quella a' locatairie la trasferisce 56. 

Locatore . Sue obbligazioni ]84 c seg. Deve garenlire il 
Qttaiuoio per i suoi fatti personali 185 e seg. E de’ vizi e 
difetti occulticela cosa locata l!)5 c seg. V. Difetti, Fisi, 
cc. Delle obbligazioni dei locatore in caso di forza mag- 

? ;iore che deteriora o distrugge la cosa 220 e seg. Il loca- 
ore non può cangiare la forma della cosa locata 241 e 
seg* Delle obbligazioni del locatore relativamente alle 
molestie apportate dai terzi al godimento dcU’aflittaiuo- 
lo 235» 252 e srg. Come il locatore possa espellere il fit- 
taiuolo 434, 435. Altra volta il locatore polca espellere 
il locatario , quando volca occupare egli stesso la casa 
475.11 locatore deve avere de’riguardi pel suo aillttaiuo- 
• lo 680. v • 

'Locazione . Condizione dello sua esistenza I ,2,5. Del 
prezzo. Deve essere temporanea 4,23, 49. Essi favorisco- 
no l' agricoli ura 78. Se la locazione attribuisca il jut in 


re 4 e seg. 49. Se attribuisca un diritto immobiliare 15 
e seg. La locazione è un modo di rendere produttiva li 
proprietà 15, 22. Non è suscettiva d’ipotcra IS.Differen- 
za tra la locazione e la vendita 21. La locazione a vita è 
la stessa cosa dell'usufrutto? 2!L Le locazioni ordinarie 
sono di 5, 6, 9 anni 25, 49, 4. Nell’antico diritto la loca- 
zione al di sopra di anni Ingenerava il jus in re 25. 

La locazione a vita può estendersi a tre generazioni 27. 

De' rapporti della locazione coll’usufrutto convenuto 
mercè una rendita anuuale 28. 

Comparazione della locazione e del diritto di superfi- 
cie 50. 

Comparazione della locazione con l'enfiteusi 31. 

Le locazioni perpetue od a lunghissimo termine sono 
di un uso gcucrale e costante, allorché ] terreni non so- 
no in proporzione del numero di coloro che li posseggo- 
no 3L 

Differenza tra la locazione e l’enfiteusi 49. 

Differenza tra la locazione de' foudi rustici e la loca- 
zione a rendita fondiaie 52. 

E tra la locatairie perpetua 55. E la locazione a colonia 
perpetua 53, 54. 

Le locazioni ereditarie od a colonia par/iaria perpetua 
non trasferiscono la proprietà come le locazioni à loca - 
faine, o a coltura perpetua. Questi sono veri contratti di 
locazione 56. Differenza tra la locazione dei fondi rusti- 
ci e la chainjKirt , il qtiart.liers e demi-raisin 57,58. Il co*- 
pfartt 59, 60. Il domaine congcable 61. 

DelìiTlofiazione de’ beni nazionali 70 e seg. Della loro 
ipoteca 172. 

Della locazione de' beni della Corona 74. 

E de’ beni de ' Cornimi 75. 

Forme della locazione t05 e seg. Diritto di locare la 
cosa 159, La locazione è u trotto di amministrazione 95. 
Locazione dèlia cosa altrui 98. Della pruova del contrat- 
to di locazione j05 e seg. LàToeazione produce un dirit- 
to reale che milita contro tutti. Granile innovazione o- 

F erata al riguardo del Codice civile 473 a .'OS. Secondo 
antico diritto le locazioni a lungo termine ingenerava- 
no un diritto reale 25 , 478. Influenza della forza mag- 
giore sulla locazione 104 e seg. V. Forza maggiore. 

Locazione delle casel>26. fi locatario deve guarnire i 
luoghi di mobili sufficienti 529. Di quale quanta debbo- 
no essere i mobili 550. Di quale quantità 53t. Privilegio 
dei proprietario sui mobili che guarniscono j luoghi 532. 
Della durata delle locazioni delle case c de' mobili 595 « 

596, 597, ec. 

Regole particolari della locazione de' fondi rustici 650 
e seg. Qual nome prendanole locazioni de’ fondi misti 
605 c seg. Obbligazioni delt’affittaiuolo (V. Conduttore ). 
Condizioni ebe sempre s’inseriscono nelle locazioni dei 
fondi rustici. Della coudizione di collirare egli "stesso 668, 

Le condizioni delle locozion^dei fondi rustici, debbonai 
interpetrarc con equità 680.1fella locazione de'fondi ru- 
stici senza scrittura. Della sua durata 760. Utilità della 
locazioni a lungo fermine 760. 

Le regole della locazione delle cose e de’ beni rustici 
s’applicano per analogia alle locazioni delle miniere, can- 
tieri, cadute di acqua, cc.,di cui non tiene parola il Co- 
dice civile. 

Locazione delle cosc e dello opere, 4. Definizione della 
locazione delle cose. Condizioni che esige z. Del prezzo 
nella locazione : Sue condizioni. Se possa consistere in 
derrate^ Del prezzo da determinarsi da' periti 3. Del 

E rezzo regolato antecedentemente dagli osi locali 5 . La 
icazione è un contratto commutativo.ma non vuole tra 
le parti una eguaglianza matematica 240. 

Della locazione d’industria 63, 787. L'artefice è locato- 
re, l’altra parte è locatario 61. 

Quali sono le cose suscettive di essere locate?8l e seg. 
Non si possono locare le cose fungibili 85. Si possono 
ciò non per tanto locare, quando sono accessorie di una 
cosa suscettiva di essere locata 84. Non si possono locare 
tutte le cose che possonsi vendere 84. Per esempio un 
credito 81. Un officio 85. Reciprocamente vi sono dette 
cose che possono essere locate,sehbeiie non potessero es- 
sere vendute 86. La locazione della cosa altrui si sostie- 
ne come atto di amministrazione Per torre in loca- 
zione non si prendono quelle precauzioni t he si adope- 
rano per vendere 58. Locazione- della cosa indivisa tOO. ' 
Locazione di una cosa gravata di una condizione risolu- 
tiva 100. 0 sommessa ad una condizione tOO. 

Locazione de’ domestici 819, 850 e seg. Y^Vomestici. 
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Delle sublocazioni. V. questo vocabolo. 

Locazione a censo • Sua origiue ; rapporti coll enfiteu- 
si 51 . 

Locazione a colonia parziario. V. Colono paritario. 

Locazione à localairie. V . Locatairie perpetua. 

Locazione « melairie perpetua. Non trasferisce la pro- 
prielà 5(L Differenza colla locazione ù locatairie perpe- 
IuuM. • . ' ' 

Locazione a rendita fondiate. Comparazione colla loca- 
zione de’ fondi rustici JKL L’ affiliamolo e proprietario 
della coso 52. Confusione che taluni antichi icriltori 
lui uno ingenerato tra la locazione a rendila fondiate e 
l’enfiteusi 52. . 

Aorus ione ereditaria. Non trasferisce la proprietà. Non 
c sottoposta ad affrancazione 56. Differenza colla localai- 
rie perpetua, ebe reputasi trasferire la proprietà piena 36. 

M 

Mancanza di estensione della rosa locata 65 1 . 

Mandato. Differenza tra il mandato e la locazione di 
opera 791. Il prezzo costituisce la differenza tra I una c 
l’altra; percioccchò il lavoro delle professioni liberali è 
inestimabile 791. Differenza tra l'onorario di cui il man- 
dato è suscettivo ed il prezzo 791. Il mandato è gratuito 
BOI. Vero carattere del mnndat > 809. Cattiva definizione 
che ne dà il Codice civile 809 810. 

Marito. Del suo diritto a poter locare j boni della mo- 
glie 151 e seg. 

Materia. Allorché ('artefice somministra la materia c 
una locazione, ovvero una vendita 790, 902, !)63. 

Materialisti. La scuola de’ materialisti c declamatoria; 
versa quasi sempre nel falso nota 807. 

Medicina. La sua professione ha uno scopo umanitario 
808. 

Mezzaiuolo. V. Colono par ziario. 

Migliorie. Il proprietario che ha distaccato la superficie 
del suolo del suo immobile, la riprende al termine delia 
locazione con le migliorie SO.L'enfiteusi avea per iscopo 
l'immeglinmento de'terrent iS.guid delle migliorie fatte 
dal l'enfi tentante In qual caso I affiliamolo possa recla- 
mare una indennità per te migliorie 551 c seguente. 

Miniere. L' cnMeuia ha diritto di cavarle? 58. Le mi- 
niere sono suscettive di essere b eate 95. 

Minore ■ Della sua capacità in fallo di locazione 1 15. 

Mobili. Il loealario deve guarnire i luoghi di mobili 
528. Di quali mollili? 550. In che quantità/ 551 Della lo- 
cazione de' mobili 595, 1 10, 160, liti, ibi. 39 1. Della rego- 
la : In fallo di mobili il possesso vale per titolo 1 149 e seg. 

Molestie. Delle molestie pruovale dal filiamolo e del- 
la garcutia che gli deve il locatore 181 c seg. Delle mole- 
stie provenienti dai falli pcisc. itali <fìTllocatore;dcllc con- 
dizioni a ciò relative 181 e seg. ; 191. Delle obbligazioni 
del loeatore c del filiamolo in caso di molestie recale da 
terzi 255 e seg. Delle molestie che vauuoa carico del fit- 
ta i uoto^GtV Differenza Ira le molestie c la forza mag- 
giore 20T7TI conduttore deve avvertire il locatore delle 
molestie arrecate al fondo 087 , 688 , 089 e seg. Tia quul 
termine ? 092. 

Moli neo. Questo grande giure.consul lo non conosceva 
bene l’istoria dell'enfiteusi 52. E più versalo nel diritto 
francese che nel romano. Parole severe del presidente 
Fabro a suo riguardo. Sua superiorità udlc quistioni di 
divisibilità dello obbligazioni 292, nota. 

Moneta. I. una sci perla tardiva dello incivilimento J 
(“)• Se il prezzo della vendila debba essere in argento , 
ovvero in ispecic 2 iP). Delle variazioni nelle monete c 
della loro influenza sui canoui enfiteuliei 51» 

Molino. Delle riparazioni locative di un inolino 182. 
maurauza dì acqua nel muliuo locato per elici tu 
d'insolita siccità 235. 

Mora. Se l’cufilcuta c in ritardo di pagare il canone 
può purgare la mora 16. 

.Morte . La morte del fit (aiuolo non fa risolvere la lora- 
170. Se la morte del colono parziario la risol- 
va oiìi. I.a morte dell'artefice, risolve il contratto 1032. 
Quid della morte del filiamolo di uu succio? 1 180, 

N 

Aeciotiorum gestor. Le compagnie ordinate per le sur- 
i ogazioni al servizio militare ile’ giovani soldati sono ne- 
delle parti 850, e seg. 

Af laiiioilo elette strade. E il locatario od il proprietà* 
no che vi e obbligato'; 330,392. 

1 «OPLONG 


Kullitìi. La nullità di un atto non è causa di garcntia 
23 P|. L’azione per nullità deirnlienaziouedcl fondo do- 
tale, fatta ad un acquirente che conosceva la circostanza 
di essere dotale, non é accordata che alla donna 25 P . 

Della nullità dell' obbligazione di servigi n vitandi un 
uomo 855. Questa nullità e essa assoluta? 855, 854. 

Come si opera la nullità delle condizioni proibite nel- 
l'intcresse di un fittaiuoto di succio 1157. 

O 

Opera. Locazione di opera 1 e 05. Nel contratto chi è 
locatario? 65, 01. Fondamento della locazione di opera? 
787. Differenza tra la locazione di opera e quella delle 
cose 787. Perche la locazione delle opere non produco 
arresto personale 787. Esso si risolve in danni ed interes- 
si 787. Non è gin una vendita 787,788. Quid quando l'ar- 


tcficc somministra la mntcriu?Controversia tra i giure- 
consulti romani 7'JO. E tra gli scrittori francesi W-,963. 
Differenza Ira la locazione di opera ed il mandato <91. 
Dell'opera dell'ogrimensore, del professore, del notaio, 
dell'avvocato, dei pr. curatorc lngcnera un mandato ov- 
vero una locazione di opera? 790 e seg. Le professioni li- 
berali si compensano ma non si pagano. Ciò non perlan* 
to non si possono locare 796» 800, M)I. L'opera delle pro- 
fessioni liberali non si paga con una mercede ww. Ele- 
mento dello locazione di opera 8l3.L’opera non dev esse- 
re disonesta c contraria ai buoni costumi 818. L obbli- 
gazione di fare un' opera è indivisibile 821. v . Appallo , 
Cottimo, Intraprenditore, Architetto. ~ 

Della perdita della cosu nelle mani dell' artefice 9?i , 
972. Verificazione dell'opera 988. Risoluzione della locu- 
zione di onera 1025. 

Ospizi . Locazione de' beni degli ospizi 76. 

Oste. Dell'adagio : Cauta non praestel^actum viatons 
397. 

P 

Pagamento. Il pagamento fatto ad un usurpatore per 
forza maggiore è valido 323, 524. Cui deve pagare il Ut— 
(aiuolo in caso di sequestro o di fallimento 52i.De'pug a- 
nienti fatti dal subaililtualc al sublocatorc, e della forza 
che hanno riguardo al proprietario 322 e 558. Dei paga* 
menti anticipati 559. Del pagamento dell’ estoglio. Dove 
devesi elfrttnirc 671. Del pagamento quando l'cstaglio 
consiste in derrate. Difficoltà esaminale 671. 

Paglia. Appai tiene al fondo. Il conduttore non può 
cangiarne la destinazione 060. Obbligazioni del condut- 
tore che esce in quanto alla paglia 782. Utilità della pa- 
glia per la coltivazione delle terre 782. 

Pascoli. Loro utilità !2!5.Mu è mestici i non abusarne 
,215 - c . . .. . 

Pedaggio. Locazione di un diritto di pedaggio. sinistri 
che colpiscono il godimento del filiamolo. Azione di que- 
st’ultimo 236. 2 SI. . .. 

Pelli. Il linaiuolo di un soccio deve render conto dette 
pelli t«93. A „ . • 

Perdita - Dilla cosa locata. Di questa perdita attorco® 
avviene per caso fortuito 2 >2 a 2i0- La perdita parziale 
da diritto al fitlaiuolo ad ulTazionc per ottenere le npa* 
razioui 220. Perdita dc'f rutti sofferta dal conduttore ow. 
A che deve ammontare 700 Come si calcola700 ’J ' Com- 
pensazione delle buone annate colle fattive 702,72 1 e seg. 
Comesi pruova la pcrdita?7tt). Quando i frulli sono di- 
staccali dal. suolo la perdita va a carico ilei flltuiuolo t\l 
e seg. Non c necessario che siano riposti ne' magazzini 
7t5.Pirdita della <o*n affidata ad uu vetturale. Obbliga* 
zione del vetturale 821. Perdita di una cosa che l’ arte- 
fice deve lavorare Oli e seg. ;98t, 982 e seg. Della perdita 
della cosa nel sorcio semplice 1095 e seg. E nel succio a 
meta 1 201. E nel sorcio di ferro 1 236. E uri soccio dato 
al colono parziario 1219. 

Pericolo e rischio della cosa nella permuta ^e39 ,P).> • 
Perdita. 

Permuta. Anteriore alla vendita nell’ordine cronolo- 
gico deU'iucivilimento I Pi. Sue differenze colla vendi- 
la^ I* .Da luogo in diritto romano olla roiidisione.men- 

tre questa non avea luogo in caso di vendita 2 (P). «ap- 
porli della pirmutu c della vendila 3, 30 e M g. P- " 
sia permuta quando vi sia prezzo in denaro 2 È .Surroga- 
zioue delle rose permutate 4,1 1,12 P .Si possono permu- 
tare i fondi dolati e non venderli 4 P . Non si possono 
permutare gl'immobili coni mobili I ,P,- Pennuta con- 
fusa colla vendita $^P;. La permuta con supplilnento di 
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prezzo è suscettiva di rescissione? 6 (P). Del consenso 
e della sua manifestazione in fatto di permuta t 't a 18 I”. 
Della consegua 19 (P .Delle cagioni di molestie clic ren- 
dono inipericitaTa consegna 2u cseg. P Diritto del per- 
mutante contro il compcrmutantc e contro i terzi 20 c 
23 (P).La rescissione non ha luogo nella permuta 27TP). 
Vantaggio della permuta degl immollili tra vioiniralnisi 
cui dà luogo ; cattive ragioni con cui si combattono 43 , 
nota ,P . 

Pesca. L’enfi tenta ha il diritto di pesca 38. Il condut- 
tore l ha egli ? 163. 

Pesi. Della differenza Ira i pesi che gravitano la pro- 
prietà e quelli che la fccoudauo 5, 0,7^ e seg. 

Peste. Caso di forza maggiore. Quando produce la ri- 
soluzione dell’affitto 223. 

Pigioni. Del pagamento delle p<gioni.fn caso di usur- 
pazione 522, 325. In caso di sequestru 521. In caso di fai-, 
li mento 526. In caso di cambiamento di padrone 527. Di 
quietanze colto firma privala 527. Di quietanze di pigio- 
ni 529,Prescriziouc delle pigioni 529.Quanle dande del- 
la pigione debbono essere gu reni ite dai mobili che guar- 
niscono j luoghi 331. Il lavoro delle professioni liberali 
non si paga con una pigione 805. 

Pignoramento d'immobili. Cui l’affitlaiunlo deve pagare 
restagli» in caso di pignoramento 325, 526. Forma auli- 
ca del piguoramento ostacolando la casa 410. 

Possesso. Quello del linaiuolo è un possesso a prestito 
A, 267 ,271. L’ enfiteuta ha l’ azione possessoria 58. Se 
l’ allittaiuolo il quale non Hneora abbia preso possesso 
possa essere espulso daU acquireulc 495, 496 e seguenti. 

Prescrizione ■ E un modo di acquistare I’ enfiteusi 53. 
Prescrizione delle pigioni ed ostagli 529, 530. Presenzio^ 
ne dell'azione per suppliniento di prezzo o diminuzione 
per errore di estensione 658. Dell azioue contro gli ar- 
chitetti ed intraprcnditori 1006, 1015. 

Presunzione della leggc.Essa è con tra l’alTlI taiunlo che 
deve pruovare la forza maggiore 221, 225,3 «2, 455. K cen- 
tra il vetturale 936. E contro l’artefice 987. 

Prezzo • Il prezzo della vendita può consistere in una 
rosa in ispccic, come pure in moneta contante? Opinio- 
ne de’Sabiniani a (al riguardose 4 (P,. Nella permuta 
vi sono due prezzi ? ,,P}. 

Del prezzo nella locazione delle cose 3, 1262. 

In materia di vendita il prezzo vile elcnuissimo può 
essere un prezzo serio 5,nola. Del giusto prezzo nella ven 
dita IìDoUi. Se il prezzo della locuzione possa invertirsi 
jn derrate jLDella delerinina/.ione del pn zzo mercé pe- 
riti 3. O mercè la consuetudine 5- Della differenza tra il 
prezzo della vendita e quello della locazione 22. Le ca- 
parre sono un a conto del prezzo 124. Della diminuzio- 
ne del prezzo por distruzione pomate della cosa locala 
215. Se l’ aumento de benefici del filiamolo debba fare 
aumentare il prezzo 259. Obldigazioue del locatario di 
pagare il prezzo 318. Mezzi accordali al locatore per n- 
stringere il fittaiuoln a pagarlo 319. In quali circostanze 
il fittaiuolo ha soddisfatto alla sua obbligazione 522. Cui 
devesi pagare il prezzo in caso di piguoramento c di fal- 
limento ? 524. 

La locazione a colonia pai ziaria non ha prezzo. Quin- 
di non é una vera locazione 659. 

Del pagamento dell’eslaglio di un fondo 671. Del luo- 
go del pagamento 671,672 Del pagameli lo del prezzo per 
una locazione di un fondo rustico, che consista in derra- 
te 673. 

Il mandata non ha prezzo mentre la locazione di ope- 
ra ne ha uno 791. Differenza tra il prezzo e l’onorario di 
cui e suscettivo il mandato 791, 792. 

Principio di prtiora per iscritto. Del principio di pruo- 
va per iscritto nelle locazioni 1 12. ’ 

/Virile </io. Il locatore non ha privilegio contro raffilia- 
molo a locatuirie 54. Del privilegio del I. calore sui mo- 
bili 550. Quali mobili vi sono sottoposti 351. Privilegi del 
proprietario sui frutti del fondo 683, 685. Privilegio del 
proprietario sul sorcio introdotto nel fondo 1157. illudi 
come farlo cessare 1 139. 

Proculeani. La setta de’ proculcani valeva meno nella 
teorica del diritto nuovo della setla sabiiiluna 2 P). 

Proruratori.Bistrattati da Cujacio a cagione della loro 
rapacità 792. 

Professione . Incomoda e disonesta 126, Delle professio- 
ni elevate invilite dall* opinione 792r^tgrira<nsore 797. 
Professore 798. Avvocato , medico , notaio 799. Il lavoro 
delle professioni liberali è inestimabile 892 e seg. 
Professore. Esegue un mandato, ma nou si loca 798. 


Promessa di permuta 40 (P). Delle promesse di locazio- 
ne 121. 

Proprietà. Essa viene trasferita mercè la permuta e la 
vendita Fi. Inconveniente dello smembramento della 
proprietà fondiate c particelle lontane 45 P‘. 

Se la locazione smembri la proprietà ed in che modo 
5, 6. 

l.n grande proprietà perdèRoma 51. Cagioni che puli- 
mentarono 3L Abbandono della proprietà dall’ ultima 
classe SPl La feudalità «pera una suddivisione di terre- 
ni 31. Della divisione del diritto di proprietà io dominio 
diretlò c dominio utile 52. 

Il proprietario apparente può stipulare delle locazioni 
95. Lo stesso va dello di una cosa sommessa a condizio- 
ne risolutiva 99, 100. 

Il movimento nella proprietà ha per conseguenza la 
mobilità nel godimento 2J9- 1 conduttori sono i suoi più 
utili ausiliari 681. Utilità dell' abrogazione della legge 
JS’mpforem,» he metteva il diritto di proprietà in ostilità 
con questi 481. 

Proprietario apparente. Le locazioni da lui fatte sono 
valide. Perchè 98, 546. 

Finora. Quando la prativa delle locazioni deve essere 

T M lìnll nli/l OCCOm f>i I t «l nAM lm-1 • moni 


b> 120. Della condizione di redigere l’alto per iscritto 
106, Della pruova che il locatario fa cattivo uso della 
cosa 305. Come può pruovare il locatario che I* incendio 
ha avuto luogo senza sua colpa 383.Pruova dello locazio- 
ne de’ vetturali W? e seg. 


Quarl-rgisin. Diritto, di quart, tiers, o demi-raisin. Usi- 
lato nella MnscllajyL È un diritto enfitcutico 58. 

Quietanze, pelle quietanze sotto firma privata. Sono 
esse opponibili agli acquirenti della cosa? 327. Una quie- 
tanza fu supporre il pagamento del dure anteriore 329. 
Le quietanze sotto firma privala presentale dai subaffit- 
tuali sono opponibili ai proprietari 327, 543. 

R 

Raccolte. Avvenimenti di forza maggiore che le di- 
struggono, 707. V. Fnitli e JVrrfile.Fuiuli che danno più 
raccolte nell'anno 768. Esempi straordinari di fecondità 
768. Durata legale delle locazioni, senza scrittura, di ter- 
reni che danno più raccolte 768- 

Raisin. Diritto di quart-tiers, demi-raisin • Sua analogia 
coH'enlUensi 58. 

Regime dotale. Importanza che spiega in esso la per- 
muta 10 P). 

Registro. Diritto di registro in caso di permuta 45 ,P) 
nota. 

Regola. Della regola Succcssor particularis non tenelur 
stare colono, c della sua abrogazione fatta dal Codice ci- 
vile 474 c seg. 

Rendila annuale La rendita annuale è il carattere del- 
la locazione 19,22,28. 

Rendita fondiate. V .Locuzione a rendita fondiate. \ (TraD- 
eazionc delle rendite fondinli irredimibili 54. A quali 
contratti non si applica l'affrancazione 55,54, 55, 56, 57 
e seg. 

Rendita vitalizia. Aggiunta aM'usufrtitto 28. 

Rcsciss one. La permuta con snpplimciitq di prezzo è 
suscettiva di rescissione 6^ e 20 P . La rescissione non ha 
luogo in fatto di permuta 25^1* . Ne nella locazione delle 
cose 

Retralto feudale. N< Ila materia de'rctratti la parola ren- 
dita si prendeva falò sensu 4 I’ . 

Retribuzione. Retribuzione dell’aqrr publicus presso i 
Romani ; soddimandava r ettigaie 5t^ Della retribuzione 
enfitenliea. È per sua natura modica nel diritto france- 
se 5!L Ma non ora lo stesso nel diritto romano 54. l’arti- 
colorilà storiche a tal riguardoJj-LDella ridu ione della 
retribuzione enfileutira nel caso di perdila parziale del- 
la cosa. Della decadenza deH'cnfitcuta in moni pel paga- 
meulo del canone, 46. Prescrizioni delle rettihuzioni do- 
vute dal fittaiuolo 550. 

Revindicazione. Delibazione di rrvindicazione contro i 
terzi possessori da o n te del comperimi tante che ha sof- 
ferto evizione 25 P). La condizione de' Romani non era 
una revindicazione; questa è un azioue reale 25 (P). 

Ricezione del l'opera negli appalti o cottimUTOo, 991- 

Riconduzione Incita.. Noi) ila luogo ncU’eufiteusj 400 , 40 . 
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Della tacita riconduzionc in fatto di locazioni, su cbc sia 
fondala 452, 4 ló.Tempo di possesso da cui risulta '< i6. Se 
sia il primitivo affitto che incomincia 447. Della sorte 
delle ipoteche del primitivo adltto 440. Quanto tempo 
«furi la riconduzionc <51. Ammontare della p : gione 152. 
Quando la riconduzione non abbia luogo l i 1. Del conge- 
do destinato ari impedire la riconduzioue 435. Se la ri- 
ronduzione abbia luogo nella locazione de’ mobili 46| , 
COI. Della riconduzioue delle cose 706 e 607. Consuetudi- 
ni (OH. Durata della riconduzioue delle case 612 e seg. 
Della tacita riconduzionc nella locazione de’ beni rusti- 
ci 773. Della tacita riconduzione nella locazione delie o- 

f ere 881. Della riconduzionc nella locazione a succio 
178. 

induzione- L' azione di riduzione di canone ha luogo 
nell enfiteusi allorché vi è perdila parziale? 1 1 , 18 K per 
isterilita J3^ Della riduzione del prezzo per distruzione 
parziale della cosa 215. E per tutl’ i danni che la forza 
maggiore può occasionare airaffìttaluolo 215 a 2 io. La di- 
minuzione del godimento . è cagione della riduzione del 
prezzo; ma l'aumento de’ benefici del fittamelo non può 
essere cagione dell’ aumento del prezzo. Non può al ri- 
guardo applicarsi la regola radon est condilio lucri et 
damai 25‘), 2 ,0. 11 filiamolo ha diritto ad una diminuzione 
di prezzo, quando i lavori di riparazioni, sebbene urgen- 
te, durano più di quaranta giorni 266, 267. 

Il colono parziario non può domandare alcuna ridu- 
zione al locatore in caso di sinistri 650. Della riduzione 
del prezzo per difetto di estensione 655 e seg.L’azione di 
riduzione del prezzo perdauni che hanno colpito le rac- 
colte , procede dai veri principi , c non è una eccezione 
alle regole della locazione 693, 696 v Yedi Perdita). Come 
si operi la riduzione 721. 

lliimrazioni. Le gravi sono a carico dell' usufruttuario 
2iLLa convenzione che. mette a carico dcll'ailittaiuolo le 
riparazioni gravi non trasforma di necessità la locazione 
in usufrutto. Differenza tra le riparazioni e le ricdil'ica- 
z oni 48. La cosa deve essere consegnata all’ affi Itaiuolo 
in buono stalo di riparazioni 161. Ed egli la deve inauu- 
tcnere, salvo quando non si tratti di riparazioni locati- 
ve, le quali sono a carico del liti aiuolo 175. Esposizione 
circostanziata delle riparazioni locative 178 , 531 c seg. 
Riparazioni ad un canale 178.. Nei lamento delle fosse ITO. 
Riparazioni a carico del conduttore 180. Riparazioni ad 
un moliuo 182. 11 locatario può domandare la riparazio- 
ne di una cosa che c stata distrutta da forza maggiore 
220, Delle riparazioni che debbonsi fare alla cosa pel vol- 
gere dell' aulito 246. Condizione allineile n< n -siano sog- 
gette a richiamo doparle del fittamelo 267. Reputasi 
che la cosa fosse stata ricevuta dall'allil tomolo in buono 
stato a riparazioni locative 3 IO. E lo stesso delle gravi 
riparazioni 678 e 520 combinati. Della pruova a fare sul- 


lo stalo dc'luoghi 540, 5il.Le azioni ncr riparazioni lo- 
cative si portano innanzi al giudice di pace 518. In qual 


caso il filiamolo ha diritto ad essere indennizzato per le 
riparazioni da lui fatte 531 , 352 c seg. IN rchè le ripara- 
zioni locative sono a carico dell’ aflittaiuolo 175, 585. Se 
la cosasi è deteriorata per effetto dell’ usoTiecessar.o 
della cosa, il locatario non è a nulla tenuto 386. 

Della riparazione a fare ad una cosa, di cui più com- 
proprietari ne hauno un godimento comune 590. 

Delle riparazioni locative , cui è tenuto il conduttore 
639. 

insolazione- Della permuta 20 .1*,. L'ipoteca è es-a una 
causa di risoluzione? 22 Differenza tra gli effetti del- 
la clausola risolutivaln diritto francese, e gli cifrili del- 
lo condizione presso i Roma ui 23 I* .La risoluzione pres- 
so j Romani non produeeva gli stessi cll'ctti che presso 
di noi 25 P). La risoluzione opera ex causa primaria et 
antiqua ; essa fa ritornare la cosa franca c libera 26, J* . 

Risoluzione della locazione per perdita della cosa 215. 
Il filiamolo non è obbligalo ad attendere clic la perdita 
fosse consumala 221. Risoluzione della locazione per osta- 
colo al godimento, prodotto da forza maggiore 225. In ge- 
nerale per i danni che la forza maggiore occasiona al lit- 
tai nolo 220 e seg. Il locatore può domandare la risoluzio- 
ne per caugiaim uto di destmazioue e per uso dannoso 
della rosa 316. Caratteri dell' azione di risoluzione. E es- 
sa mista o personale? 517. Della risoluzione della luca- 
zinne per rlfcllo di congedo 101 e seg. Delle allrc cause di 
risoluzione della locazione <32. Del fallimento UiL Della 
morte del locatario 469, 470. Risoluzione della locazione 
dal perché ratiniamolo non ha guarnito | luoghi 553. La 
risoluzione per difetto di pagamento ha luogo tanto con- 


tro l’ aflittaiuolo che contro il subafflttualc5t4. La riso- 
luzione del titolo del locatore non trae seco la risoluzio- 
ne della locazione 545. Risoluzione della locaziono per 
colpa dell’ aflittaiuolo. Indennità che egli deve 620 c seg. 
Il locatore può riserharsi il diritto di risolvere ia loca- 
zione, per occupare egli stesso la casa 621 c seg. Della ri- 
soluzione della locozionc a colonia, se il colono subloca 
641. La locazione a colonia si risolve per la morte del co- 


lono parziario? 615. Il difetto di estensione non é causa 
di risoluzione della locazione 644. Risoluzione della loca- 
zione de’ servigi 681 e seg. Risoluzione della locazione 
delle onere 1023. Per la volontà 1025. Per la morte del- 
1' artefice 1052. Seguito di questa risoluzione 1059- Riso- 
luzione del soccio per lo spirare del termine 1169. Per la 
volouta delle parli H72. Per la morte del fittamelo del 
soccio 1186. 

Ihsponsabiliià. V- Colpa- 

Ili Irati azione. Le caparre equivalgono ad una ritratta- 
zione? 124. 

Poma- Frequenza dcgl'inccndt a Roma. Quadro di que- 
sta città 558. 


S. 


Sabiniani. La setta de’ Sabiniani ventilava delle (eoli- 
che favorevoli allo sviluppamelo del diritto naturale 
2 >P). 

Salari de' domestici e serrilori. Quistioni che possono in- 
sorgere a tal riguardo fra il padrone ed il servitore 882u 
895. Senso di questo vocabolo 792. 

Semenze. Su chi ne ricade la perdita in caso di forza 
maggiore 722, 725. Doveri del filiamolo cbc esce in quan- 
to alle semenze 786. 

Sequestro. Diritto al sequestro del soccio. Antico e nuo- 
vo diritto disaminalo 1 13 u 1227. 

ServilU. L’ aflitlaiuolo è risponsnbile per le servitù che 
fa perdere col unii uso 558. 

Serri;!. Locazione de’ servizi 851. Per quanto tempo 
uno può obbligare j suoi servigi 852, 855 ? Della nullità 
dcil' obbligazione a vita 855 , 834. V. Domestici. itiiolur- 
zionc. 

Smembramento della proprietà. Se la locazione sia uno 
suo mina mento della proprietà 5. Se tutti diritti reali 
siano uno smembrameli lo della proprietà 6 e 7. La loca- 
zione c uno smembra mento ulilel e Lh Del dominio uti- 
le separalo dal domiuio diretto 52. 

Spese di allo. Chi deve pogarleTiella permuta 43 P). 

Spese e migliorie. Il terzo detentorc elio hu sofferto <*- 
vizione può domandare di esserne indenuuzalo 25 P; Y. 
.Migliorie. 

Spettri. Dell'apparizione degli spettri considerata sic- 
come vizio redibitorio 197. 

Spopolumenlo. Spopolamento precipitoso dell' impero 
romano 51. 

Soccio. Definizione rd utilità di questo contratto, 1031, 
Sua iiiflucuza sull industria agricola I05Ì.II soccio ò una 
società 1059 e seg. Delle differenti specie di soccio 1064. 
Quali animali formano il soggetto del soccio 1066. 

Del soccio semplice 1071 e seg. La stima del soccio non 
ne trasferisce la proprietà al linaiuolo 1071 c seg. ( V. 
Forza maggiore, Perdila ). Comparazione del soccio sem- 
plice coll' usufrutto di un gregge I MIO. 1106. Obbligazio- 
ne dcll'ailittaiuolo di riparare collo accrescimento alle 
perdite del gregge t IQs. De' diritti del filiamolo nella 
divisione e delle convenzioni proibite al locatore 1 1 15. 
Del latte HI8. Del letame 4 1 6). Dei lavoro degli anima- 
li Il20. Della lana, peli c crini 1121. DcHaccrcsciimnto 
1 12 2. L’industiia del linaiuolo di un soccio a mela e ba- 
stantemente ristretta 1 153. Come si opera la nullità delle 
condizioni proibite dalla legge nell' Interesse del lina- 
iuolo 1157. Il locatole el aUillaiuolo non possono dispor- 
re della massa del bestiame senza il consenso l'uno del- 
l'altro 1 139 c seg. Del diritto di rivendicazione sui suc- 
cio I 145 e seg. Del tosamento delle bestie lanute ; della 
divisione di questo prodotto 1 161 e 1 168- Della risoluzio- 
ne del soccio per lo spirar del termine 1169. E per la vo- 
lontà delle parli 1 172. Per la morte del littuiuolo 1186. 
Della tacita riconduzioue 1178 a 1 181. Della divisiuucdel 
soccio o prezzo 1187 c seg. Regole a tal riguardu.Coui|ui- 
raziouc del diritto stabilito dal Codice civile con I aulico 
diritto 1187 a 1193. 


Del soccio a metà, 1191. Suoi rapporti e sue differenze 
col soccio semplice 1191, 1 198, 1199, 1200, 1207 a 1214. 
Della nerHìtu t ini Dc‘ lUCfPe^ delie COUVUUZÌOUÌ ai ri- 


Della perdita 1201 
I guardo 1202, 1296, 
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tavola, generale, alfabetica ed analit^a 


Del soffio di ferro 1215- Senso di questo vocabolo 1216. 
Sue differenze colle altre specie di soccio 1117. Della 

J roprieta del gregge 1225. Del diritto di rivendicazione 
224. E del diritto di pignoramento I223eseg. De 1 lucri 
1251. Dell’ obbligazione di restituire il gregge al termi- 
ne della locazione 1257 c seg. 

Dd sorcio dato al colono parziario 1216. K un soccio 
semplice adattato alla coltivazione di un fondo 1247. 
Delle condizioni permesse in questa specie di locazio- 
ne 1250. 

Del contratto impropriamente chiamato sorcio 1260 a 
1271. A qua le classe appartiene questo contratto 1262. 

Società. La locazione a colonia parziaria e una società 
658. Eccezione alla regola che la società finisce colla 
morte di uuo de’ soci 617.11 soccio semplice è una socie- 
tà 1061. 

Stabil imentipubblici.Locazione degli stabilimenti pub- 
blici 76. • • 

Slubil/mento industriale. De' danni toccati agli stabili- 
menti industriali locati. Allorché accadano per forza 
maggiore , l’ adittuiuolo può domandare la risoluzio- 
ne 7229. 

Stalo de* luoghi. Del buono stato de' luoghi. Obbliga- 
zioni del locatore e dell affiliamolo 310. Stato de’ luoghi 
in ordine alle riparazioni locative 240. Prova di questo 
stato 511. , 

Sterilità ■ E essa causa di riduzione del canone enfiteu- 
t irò 437 Della sterilita in fatto di locazione e della sua 
influenza sul prezzo 635 a 741. V. Perdita. 

Stima. Della regola: Aestimatio facit rfndilio»ifm,1076, 

1221. 

Sublocatone. Del diritto di sublocazioffe 126. Il loca- 
tario sublocando non deve aggiunger rosa che aggravi la 
condizione del locatore 126. L' atllttaiuolo resta obbli- 
gato verso il locatore 128. Differenza tra il sublocare c 
cedere l'affitto 129. Cui appartiene la facoltà di sublo- 
care t30 c seg. Della proibizione di sublocare e di cede- 
re il suo affitto 152 e seg. Sublocazionc delle case 537 e 
seg. Diritto del locatore contro il sublocatario 538. Dei 
pagamenti fatti da questo al subloratorc 322 e 338.11 di- 
rii to dei locatore contro il suhiocatario è fondato sul 
1 occupazione 547. Pruove a tal riguardo 547, 558. 

Suolo-Opposto alla superficie nel contratto superficia- 
rio 50. 

Superficie- Super fidar io. Confronto del contratto di su- 
perficie colla locazione 50. Coll’enfiteusi 55. 

Supplimento di prezzo. Permuta con supplimenlo di 
prezzo 6 (P . 

Surrogazione. Surrogazione delle cose permutate 4,11 
c <2, nota 2. 

Surrogazione al servizio militare. Il contratto di surro- 
gazione al servizio militare ènna locazione 829. Principi 
di questo contratto 829 e seg. Della condizione del sur- 
rogalo c del .surrogante quando hanno trattato mercè 
l'intermedia persona di una compagnia di surrogazione 
al servizio militare 856. Kispousabilita della compagnia 
836 e seg. 


Teologi tal fiata hanno esagerato le regole della mora- 
le, 1222. . 

Termine. Lo spirare del termine fissalo per la locazio 
uc la fa cessare , 450. Del termine nella locazione delle 
case, 596 e seg., 602, 603. 

Terraggio. Il diritto di tcrraggio t una vera rendita 
fondialc 57. 

Terzi. Azione del permutante contro i terzi. 

Tesoro. L’cnfiteuta vi ha diritto? 38. 

Tiers-raisin . Questo diritto assimilato all’enfitensi 58. 

Tosatura. La tosatura dot soccio si divide annualmen- 
te, 1164. A quale epoca c con quali precauzioni deve fa- 
re la tosaturu 1165, 1166, 16C7, 1668. 

Tosatura delle lane nel soccio ; in quale epoca e come 
dovesi fare, 1 161. 

Tradisìoiie.Pcrdirittoromano la tradizione era neces- 
saria per la permuta, ma non già per la vendita 2 P.. 

Transizione da una locazione di fondi rustici ad un’al- 
tra, 777 c seg. Biodi prescritti dalla legge. 777. 

Trascrizione della permuta 43, nota P> 

Trasporli di mercanzie. V. Pel tiurule. Interpetrnzione 
della condizione che obbliga Fadittaiuolo a fare de’ tras- 
porti, 677 678. 

Tribuni del popolo aRoma . Mobilità della loro politicasi 


Tuli 
man 


ufor 

idar; 


re. Sno diritto di convenire 
ne la risoluzione 18. 

U 


le locazioni c di do* 
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Uso della cosa locata. Il fittainolo non può fare un uso 
dauuoso della cima Stri. Esempi , 502, 513. Come puossi 
pruovare I’ uso dannoso ? 303. In qual caso vi è danno . 
513.311,315. 

Usufrutto rd UsutruttHorio. Differenza tra il suo pos- 
sesso e quello dei fiitaiuolo 4, 19. Differenza tra la loca- 
zione o l’usufrutto 21. L’usufrutto smembra; la locazio- 
ne utilizza 21. Della locazione a vita c dell’ usufrutto 
comparati 25 e seg. Confronto della locazione coll’ usu- 
frutto, convenuta mercè una rendita annuale 28. O mer- 
ce una rendita vitalizia 28. Delle locuzioni convenute 
dal l iisufi uttuario 1035; 497. Il proprietario diretto 2 le- 
gato dalle locazioni convenute dall ususufrultuario, an- 
che che il fittaiuoio non sia in possesso 467. Delle obbli- 
gazioni dell' usufruttuario di un gregge 110. Paragone 
dell’usufruttuario di un gregge col soccio HOC. 

Usurpazione. L'alilttaiuolo di un fondo rustico dee av- 
vertire ii proprietario delie usurpazioni 6*7 e seg. 

V 

Vendila. Nell'ordine cronolcgicodeirincivilimenfo es- 
sa viene dopo la permuta 1 .P). Suoi rapporti conquesto 
contrailo? 'i iPj-Sue differenze soprattutto nel diritto ro- 
mano? 2 i P).ll diritto romano non accordava la rondt«io- 
ne in caso di vendita 2 P . 

Rapporti della vendila e delia permuta, 530 e seg. 'IV. 
Differenze 4 (Pj. Il contratto mercè cui una parte dii un 
immobile per mobili d’cgual valore che riceve dall’altra, 
non è una vendita, sibbene una permuta;pruova di que- 
sta proposizione 4 Pi. Senso esteso del vocabolo rendila 
in talune materie feudali 4 (P). Permuta confusa colla 
vendita 5 P>. Del prezzo serio, del prezzo vile, del giusto 
prezzo nella vendita 5, nota. 

Differenza tra la vrnd.ta e la locazione 21. E la loca- 
zione d’ industiia 787 , 788. Tintorio che è suscettivo di 
vendita non è suscettivo di locazione 84. lire i pr oca mon- 
te vi sono delle co:e che possono vendersi sebbene non si 
possono locare 86. I principi della vendita sul difetto di 
estensione della cosa sono applicabili alla locazione 651 
e seg. Vi ha vendita o locazione di opera, quando I ar- 
tefice si mmiuistra la n aleria? 790. 

La vendita di un muLo,vr.tlodifferisce dalle altre ven- 
dite 801. 

Venditori di bevande. La locazione fatta ad un vendito- 
re di bevande reputasi simulata se non c fatta eoa atto 
autentico 107. 

IVri/irn. Dell'opera nell'appalto e cotiimo 988. 

Vetligale. Il ti imito pagato dai provinciali s'addiman- 
dava relligulr. Il velligaie era il segno della > upr< ma z i a 
romana 51. 8 addimaudavano nella stessa guisa i ramni 
enfiteutici 31. 

Vetturale. Estensione di questo vocabolo 894. Divisione 
di vetturali iu diverse classi 895,896. Utilità dei commer- 
cio de’ trasporti 896. Istoria dell’industria dei trasporti 
897. La locazione de' vetturali è un’obbligazione di fare 
904. In qual caso vi si trova confusa la locazione delieco- 
sc 904.11 vctturaleèassimilato al depositario ed al custo- 
de giudiziario. Sotto qual punto di vista 907. bella forza 
maggiore nei suoi rapporti col vctlurale9l! escR. Obbli- 
gazione del vetturale in caso di perdita della cosa che do- 
ven trasportare 921, 936.0 in caso di avaria 927, 936. Del 
momento in cui comincia la i jsponsabilità del vetturale 
929-Ouuudo reputasi che sia incaricato dei trasporto del- 
la posa 922, 930 e seg. (Juaii individui reputansi esservi 
preposti 952 e seg. 

De' trasporti di moneta. Formalità a ciò relative 947 
Egli e mestieri che il possaggiero dichiari il denaro ebe 
ha neiia sua valigia? 95o. De’ registri e delle iscrizioni 
prescritte a. taluni vetturali 944 e seg. 

Vetustà. E assimilata alla forza maggiore 339. Untia- 
molo non e risponsabile 559. Da spetta a lui pruovare che 
la deteriorazione ha avuto luogo per vetusta 342. Escm 
pi di deteriorazioni occasionate da vetustà 588, 360. 577. 
182 . 

Figlia. La locazione à compiati t favorisce la coltura dei- 
la vigna 59. 

Fisi occulti della cosa locata danno luogo a guarentii 
192 o seg. V. Diletti. 

Vizi redibito ri Lu f atto di locazione 192 C SCg. 
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